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MEMORIA                     

1. ANTECEDENTES. 

 

Primero.- En fecha 12 de noviembre de 2024 (R.E. 2024/14457 de esta Gerencia Municipal de 

Urbanismo) se recibe Oficio del Excmo. Cabildo Insular de Tenerife por el que se traslada la 

Resolución de la Sra. Directora Insular de Planificación Territorial, Paisaje y Patrimonio 

Histórico, de fecha 11 de noviembre de 2024, relativa al inmueble sito en Rambla de Santa 

Cruz, 124, en este término municipal, en la que, tras enunciar los antecedentes de hecho y la 

fundamentación jurídica que se considera de aplicación, resuelve:   

“Primero. – Requerir al Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife y a su Gerencia 

Municipal de Urbanismo para que proceda a acordar, al amparo de lo dispuesto por el  artículo 

85 de la Ley 4/2017 de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de 

Canarias y una vez que se ha acreditado el inicio de la formulación y tramitación de su catálogo 

municipal de protección de los bienes con valor cultural, la suspensión de todas aquellas 

licencias urbanísticas que guarden relación con los inmuebles incorporados a dicha 

formulación, como mecanismo necesario para garantizar la protección de los valores culturales 

merecedores de protección.   

Segundo. Sin perjuicio de lo anterior, requerir a la Gerencia Municipal de Urbanismo para que 

se priorice la formulación de la ficha de catálogo de protección correspondiente al inmueble 

situado en la Rambla de Santa Cruz 124, con el fin de establecer una propuesta de 

intervención que sea compatible con la protección de los valores culturales advertidos.”      

En dicha Resolución, concretamente en su antecedente primero se recoge extracto del informe 

de fecha 11 de octubre de 2024, la Unidad Técnica de este Servicio Administrativo de 

Patrimonio Histórico ha emitido informe, respecto al inmueble en Rambla de Santa Cruz, 124, 

en el término municipal de Santa Cruz de Tenerife, del que se extrae lo siguiente:   

“(…) Primero:   

El chalé de Concepción Pedreira fue proyectado por J.E. Marrero Regalado en 1938, con un 

lenguaje genuinamente regionalista. Se trata de uno de los inmuebles destacados en este 

lenguaje de entre los que se conservan en la ciudad y entre sus elementos más sobresalientes 

figura el esbelto torreón que le concede la singularidad al edificio. Se desconoce si en el interior 

de este se conservan elementos constructivos u ornamentales que puedan ser de interés para 

la conservación (pavimentos hidráulicos o de madera, carpinterías de puertas o ventanas 

interiores, escaleras). Asimismo, el espacio libre ajardinado lateral constituye un complemento 

ambiental que da prestancia y realza la imagen de la edificación existente y ha formado parte 

de la unidad de parcela desde su construcción.  

Segundo:   
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Los inmuebles no están declarados Bien de Interés Cultural ni cuentan con expediente incoado 

a efectos de su declaración; ni aparecen incluidos en el entorno de protección de BIC alguno, 

ya declarado o en fase de tramitación. Tampoco están incluidos en el Catálogo Insular de 

Bienes Patrimoniales Culturales ni en el Catálogo Municipal.   

No obstante, lo anterior, el inmueble de referencia estaba incluido en el Catálogo de Patrimonio 

Arquitectónico y Urbano del PGO 2013, que fue anulado por sentencia judicial por aspectos no 

relacionados con el citado instrumento de protección del patrimonio.   

En la propuesta de catalogación (Alternativa 3) del Borrador de Catálogo municipal, que 

actualmente se encuentra en tramitación, los inmuebles de referencia aparecen incluidos, sin 

perjuicio de que el propio Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife ya reconoció el valor 

patrimonial del mismo al incluirlo en el Catálogo anulado (…)” 

Segundo. - En fecha 29 de noviembre de 2024, se resuelve, por la Sra. Consejera Directora de 

esta Gerencia Municipal (Resolución nº3893/2024) en el marco del expediente nº2024005948:  

 

“PRIMERO.- Adoptar la medida cautelar de suspensión del procedimiento iniciado a solicitud de 

CLÍNICAS DEL SUR, S.L.U., CIF B38031241, de LICENCIA URBANÍSTICA para demolición 

integral de inmueble sito en Avenida Rambla Santa Cruz, 124, distrito Centro-Ifara, de esta 

localidad, referencia catastral 7703002CS7570S0001MD, por un plazo de seis meses a contar 

desde su adopción, debiendo el Cabildo Insular pronunciarse en el plazo máximo de treinta 

días sobre el levantamiento, confirmación o la modificación de la medida propuesta, decayendo 

automáticamente si en dicho plazo no se emite pronunciamiento alguno.  

 

SEGUNDO. - Esta medida cautelar se acuerda sin perjuicio de la adopción de cuantas sean 

necesarias para la incorporación del inmueble sito en Rambla Santa Cruz, 124, de este término 

municipal, en el catálogo de protección en redacción que establezca una propuesta de 

intervención compatible con la protección de los valores culturales advertidos. 

 

Tercero. - De conformidad con la resolución citada en el apartado anterior, en fecha 31 de 

enero de 2025, el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife, a propuesta de la 

Gerencia Municipal de Urbanismo, adoptó el acuerdo de “Iniciar el procedimiento de 

MODIFICACIÓN MENOR Nº 4 DEL PGOU05 PARA INCORPORAR EN EL VIGENTE 

CATÁLOGO DE EDIFICIOS Y ESPACIOS PROTEGIDOS DE SANTA CRUZ DE TENERIFE EL 

INMUEBLE SITO EN RAMBLA DE SANTA CRUZ, 124.” 

 

Cuarto. - En cumplimiento del acuerdo plenario de 31 de enero de 2025, el Servicio de 

Planeamiento y Gestión de la Gerencia Municipal de Urbanismo elaboró el documento técnico 

de la Modificación Menor nº4, de acuerdo con la información y datos disponible, así como de 

la visita realizada al inmueble el 14 de marzo de 2025, a la cual acudieron representantes de 

la propiedad, del Servicio de Patrimonio Histórico del Cabildo y de esta Gerencia Municipal y, 

tras los trámites correspondientes, fue APROBADO INICIALMENTE MEDIANTE ACUERDO 

DEL PLENO DEL AYUNTAMIENTO DE SANTA CRUZ DE TENERIFE, EL 23 DE MAYO DE 

2025, siendo sometido a los correspondientes trámites de información pública y consulta a las 
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Administraciones con competencia en la materia, y a trámite de audiencia a los propietarios del 

inmueble.  

El acuerdo de aprobación inicial fue publicado en el BOP nº73, de 18 de junio de 2025, en el 

BOC nº124, de 24 de junio de 2025. Asimismo, el anuncio de dicho acuerdo fue publicado, 

tanto en el periódico Diario de Avisos como el El Día-La Opinión de Tenerife, el 20 de junio de 

2025. 

2. NECESIDAD Y OPORTUNIDAD DE EFECTUAR ESTA MODIFICACIÓN.  

 

Esta Modificación Menor nace a raíz del requerimiento efectuado por el Excmo. Cabildo Insular 

de Tenerife a que se procediera a la formulación de la ficha de protección del inmueble sito en 

Rambla de Santa Cruz, 124, cuya protección patrimonial decayó en el momento en que fue 

anulado el Catálogo que formaba parte del Plan General de 2013, tal como se expondrá más 

adelante. 

 

La aplicación, por tanto, de la medida cautelar adoptada por la Gerencia Municipal de 

Urbanismo, en aplicación del artículo 59 de la Ley 11/2019, de 25 de abril, de Patrimonio 

Cultural de Canarias, LPCC en adelante, implica la tramitación de un procedimiento para 

catalogar este inmueble, por las razones que se verán más adelante.  

3. ÁMBITO DE ESTA DE ESTA MODIFICACIÓN MENOR. 

El ámbito espacial de esta Modificación Menor se circunscribe, exclusivamente a la parcela 

situada en la Rambla de Santa Cruz, 124, en la que se ubica el inmueble conocido como “Casa 

Concepción Pedreira”. A continuación, se muestra su situación y la información catastral de 

referencia: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dirección: Rambla de Santa Cruz, 124 

Referencia Catastral: 7703002CS7570S0001MD 

Régimen de propiedad: Privado 

Superficie de parcela: 548,00 m2
s 
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4. ANTECEDENTES RELATIVOS A LA PROTECCIÓN DEL INMUEBLE. 

 

A continuación, se exponen los hitos principales, relativos a los instrumentos de catalogación 

patrimonial del municipio de Santa Cruz de Tenerife y su relación con el inmueble objeto de 

esta modificación: 

 

Plan General de 1992. Catálogo vigente.  

El primer catálogo de protección es el Catálogo del Plan General de Ordenación Urbana de 

Santa Cruz de Tenerife con fecha de 1992 (PGOU-92), sin perjuicio de las declaraciones de 

Bienes de Interés Cultural que se hubieran aprobado.  

 

Este Catálogo, denominado “CATÁLOGO DE EDIFICIOS Y ESPACIOS PROTEGIDOS” fue 

aprobado definitivamente por Orden del Excmo. Sr. Consejero de Política Territorial del 

Gobierno de Canarias de fecha 7 de enero de 1992. Y su publicación en el Boletín Oficial de la 

Comunidad Autónoma Canaria en 13 de enero de 1992 y la última publicación de su Texto 

Refundido se produjo en 20-8-92.  

 

El Catálogo del Plan General se elaboró de forma acorde con la Ley 16/1985, de 25 de junio, 

del Patrimonio Histórico Español, así como el Real Decreto núm. 111/1986, de 10 de enero, de 

desarrollo parcial de la Ley, y con la legislación urbanística Ley de suelo de 1995 y los 

Reglamentos de 1978.  

 

Adaptación al DL-1/2000 (PGOU-05)  

La aprobación del Texto Refundido de las Leyes de Ordenación del Territorio y de Espacios 

Naturales de Canarias (DL-1/2000), determinó la obligatoriedad de la adaptación a la Ley 9/99 

para todos los planes de ordenación territorial y urbanística.  

 

En el PGOU-92 la adaptación se desarrolló mediante el expediente de “Modificación del PGOU-

92 y Adaptación Básica al DL-1/2000”. Este documento tuvo por objeto exclusivamente 

adaptar las determinaciones del vigente PGOU-92 a los preceptos y criterios de regulación del 

nuevo ordenamiento. Se mantuvieron los criterios, objetivos y determinaciones de Ordenación 

del PGOU-92.  

 

Esta Adaptación Básica se aprobó definitivamente por la COTMAC, de forma parcial, en la 

sesión celebrada el día 30-11-05 (BOC 10-2-06). El texto íntegro de las Normas Urbanísticas 

se publicó el 1-3-06 en el BOC, y los parámetros de ordenación pormenorizada el 15-2-07 en el 

BOP. Por lo tanto, a partir de ese momento el PGOU es la Adaptación básica al DL 1/2000, y 

se le denomina como PGOU-05.  

 

Dicho PGOU-05, contiene, por tanto, el CATÁLOGO DE EDIFICIOS Y ESPACIOS 
PROTEGIDOS de 1992 que está constituido, únicamente por un listado, identificando dichos 
inmuebles en las correspondientes fichas de las manzanas en las que se ubican, conteniendo 
el régimen de protección, con carácter general, en la normativa del propio PGOU-05 (Capítulo 
6, Título IX). 



MEMORIA 
Modificación Menor nº4 PGOU-05 

Aprobación Definitiva, abril 2026 

7 

 

Así, en dicho Capítulo 6, se establecen cinco niveles de protección (C1, C2, C3, C4 y C5), 
atendiendo al objeto de la protección y a las intervenciones que pueden admitirse según el 
caso. 

En este Catálogo NO aparece incluida la Casa Concepción Pedreira, por lo que no contaba 
con ningún tipo de protección.  

 

Aprobación del PGO 2013  

La Comisión de Ordenación del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, en la sesión 

celebrada el 30 de julio de 2013, adoptó el acuerdo de “Aprobar definitivamente y de forma 

parcial el Plan General de Ordenación de Santa Cruz de Tenerife (PGO-13).  

 

Si bien el PGO de Santa Cruz de Tenerife fue aprobado definitivamente de forma parcial por 

Acuerdo de la Comisión de Ordenación del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en sesión 

celebrada el 30 de julio de 2013. La publicación del Acuerdo quedó condicionada a la 

subsanación de una serie de reparos y rectificaciones que se relacionan en el mismo Acuerdo. 

Asimismo, en dicho acuerdo se suspendió la aprobación definitiva de las determinaciones del 

Plan General de Ordenación en determinados ámbitos que se recogen en el Dispositivo 

Segundo del propio Acuerdo.  

 

La Normativa (de la Ordenación Estructural y Pormenorizada) del documento de la Revisión del 

Plan General de Ordenación fue publicada en el BOP de fecha 30 de junio de 2014; entrando 

en vigor a los 15 días hábiles de su publicación, esto es, el 18 de julio de 2014.  

 

Posteriormente hubo acuerdos parciales de aprobación: 

- En 27 de octubre de 2014 se acuerda levantar la suspensión y, en consecuencia, aprobar 

definitivamente el ámbito 2.12.1 “La Victoria-Estadio” del Plan General de Ordenación de Santa 

Cruz de Tenerife. (BOC º 220 de fecha 12-11-14).  

 

- El 24 de noviembre de 2017 se aprueba el acuerdo por el que se Aprueba de manera 

definitiva el denominado Tomo II.5 con la nueva ordenación definida para las áreas, sectores y 

ámbitos que quedaron suspendidos por virtud del dispositivo segundo, excepto el sector de 

suelo urbanizable 5.5. así como la ordenación de varias AOU: AOU-2.8 El Cabo, AOU-2.12 La 

Salle, AOU-3.1 El Chapatal y AOU-3.7 La Salud, OU-2.6 El Toscal, AOU-2.7 Centro, AOU-2.10 

Los Hoteles, AOU-2.11 Rambla Pulido-Duggi, AOU-2.14 Salamanca y AOU-3.4 Las Indias. 

Acuerdo de Pleno de 24-11-2017 que aprueba la Instrucción sobre la aplicación de las 

determinaciones del PGO-13 en los ámbitos de BIC-Conjuntos Histórico después de la 

aprobación definitiva de determinadas áreas que estaban suspendidas.  

 

Este PGO-13 que sí se encontraba adaptado a la normativa vigente en el momento de su 

aprobación y, en especial, a la entonces vigente Ley 4/1999, de Patrimonio Histórico de 

Canarias, sí contaba con un Catálogo elaborado y aprobado conforme a dicha norma y en este 

sí fue incluida la Casa Concepción Pedreira.  

 

En concreto, se incluía en la ficha número 356 del Catálogo, asignándole un grado protección 
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PARCIAL, estableciendo asimismo el régimen de intervenciones admisibles en la misma, 

además de la descripción del inmueble y sus principales características y valores patrimoniales. 

 

 

Sin embargo, el 27 de octubre de 2020, se publicó en el BOC nº219 el Acuerdo de la Comisión 

Autonómica de Informe Único de fecha 2 de octubre de 2020, relativo a la toma de 

conocimiento de la Sentencia, de 21 de julio de 2017, dictada por la Sala de lo Contencioso-

Administrativo, Sección 1ª, del Tribunal Superior de Justicia de Canarias, que estimaba el 

recurso contencioso administrativo nº 116/2014, interpuesto por Puzolana y Áridos de Tenerife, 

S.L., contra el Acuerdo de la Comisión de Ordenación del Territorio y Medio Ambiente de 

Canarias, de 30 de julio de 2013, por el que se había aprobado de forma definitiva y parcial el 

Plan General de Ordenación de Santa Cruz de Tenerife, declarando la nulidad del Plan General 

de Ordenación de Santa Cruz de Tenerife de 2013.  

 

Esta circunstancia produjo, de manera automática, la reviviscencia del PGOU-05 que, por 

tanto, resulta ser el documento de planeamiento general aplicable en la actualidad, 

incluyendo las determinaciones de su Catálogo, lo cual significa que el inmueble objeto de 

esta modificación se ha quedado desprovisto de un régimen de protección urbanística.   

 

Catálogo de Protección en tramitación. 

 

Es importante advertir que a partir de 2020 comienzan los trabajos de elaboración de un nuevo 

Catálogo de Protección para Santa Cruz de Tenerife, plenamente adaptado a la nueva LPCC 

de 2019. 
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Así, fue redactado y tramitado un Borrador de dicho Catálogo junto con un Documento 

Ambiental Estratégico que, si bien no resultaba obligatorio, de conformidad con la normativa 

vigente, se sometió al trámite de evaluación ambiental estratégica en 2022, de conformida con 

el acuerdo de la Junta de Gobierno de la Ciudad de Santa Cruz de Tenerife, en sesión 

ordinaria celebrada el día 14 de marzo de 2022.  

 

Dicho documento Borrador fue informado por el Servicio Administrativo de Patrimonio Histórico 

del Cabildo de Tenerife en fecha 2 de junio de 2022.  

 

Tras la creación en Santa Cruz de Tenerife del órgano ambiental municipal, la Comisión 

Municipal de Evaluación Ambiental, en fecha 28 de mayo de 2024 adoptó acuerdo de aprobar 

el Informe Ambiental Estratégico, dando por culminado el procedimiento de evaluación 

ambiental simplificada y continuando, por tanto, su tramitación.  

 

El 3 de febrero de 2026 fue adoptado por acuerdo de la Junta de Gobierno de la Ciudad, el 

acuerdo de aprobación inicial del Catálogo de Protección, en el cual se incluye este inmueble, 

en la ficha nº633. No obstante, en el propio documento del Catálogo se hace constar que la 

propuesta de catalogación final y de ordenación está sujeta a esta Modificación Menor.   
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5. OBJETO DE LA MODIFICACIÓN MENOR nº4. 

 
De conformidad con lo expuesto en los apartados anteriores, el objeto y justificación de la 

modificación de referencia se circunscribe exclusivamente a la inclusión en el Catálogo 

vigente (Catálogo de Edificios y Espacios Protegidos de Santa Cruz de Tenerife), que forma 

parte del PGOU-05, el inmueble sito en Rambla de Santa Cruz, 124, con el fin de cumplir con 

lo previsto en el artículo 59 de la LPCC, en atención al requerimiento formulado por el 

Excmo. Cabildo Insular de Tenerife. 

Tal como se expuso, el vigente PGOU-05 no contiene, como tal, un fichero de Catálogo de 

Protección, sino que, por un lado, contiene, como listado el denominado “Catálogo de Edificios 

y Espacios Protegidos de Santa Cruz de Tenerife”, identificando dichos inmuebles en las 

correspondientes fichas de las manzanas en las que se ubican, conteniendo el régimen de 

protección, con carácter general, en la normativa del PGOU-05 (Capítulo 6, Título IX). 

Así, en dicho Capítulo 6, se establecen cinco niveles de protección (C1, C2, C3, C4 y C5), 

atendiendo al objeto de la protección y a las intervenciones que pueden admitirse según el 

caso. 

El inmueble sito en Rambla de Santa Cruz, 124 se sitúa, en la manzana nº150 (Ámbito Centro 

Histórico CH-14, Área Rambla-Méndez Núñez), siendo ésta su ficha de ordenación general: 
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Tal como se muestra en la siguiente imagen, en el fichero de ordenación específico de la 

manzana, se aprecia que, si bien el inmueble colindante, sí se encuentra identificado como 

protegido con la categoría C3, el sito en Rambla de Santa Cruz, 124, no cuenta con 

protección alguna: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Por tanto, los parámetros edificatorios vigentes se corresponden con tipología de edificación 
cerrada con jardín delantero y 5 plantas de altura y con patio de manzana tipo C tal y como se 

refleja en la imagen anterior. 

Atendiendo a lo expuesto, esta Modificación Menor tiene por objeto: 

- Incluir en el listado del Catálogo de Edificios y Espacios Protegidos de Santa Cruz 

de Tenerife el inmueble sito en Rambla de Santa Cruz, 124, denominado Casa 

Concepción Pedreira. 

 

- Modificar la ficha de manzana nº150: 

 

o Identificando en el plano correspondiente el inmueble sito en Rambla de 

Santa Cruz, 124 como inmueble protegido. 

 

o Incorporando a la propia ficha, una ficha concreta de dicho inmueble que 

contenga la información sobre el mismo, su nivel de protección y el 

régimen de intervenciones de acuerdo con lo previsto en la vigente LPCC. 
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6. NATURALEZA Y PROCEDIMIENTO DE LA MODIFICACIÓN 

 

El artículo 164 de la LSENPC, que regula las causas de modificación menor, dice en su 

apartado primero:  

 

“Se entiende por modificación menor cualquier otra alteración de los instrumentos de 

ordenación que no tenga la consideración de sustancial conforme a lo previsto en el artículo 

anterior. Las modificaciones menores del planeamiento podrán variar tanto la clase como la 

categoría del suelo”.   

 

Por consiguiente, se analiza previamente si el proyecto de modificación propuesto tiene la 

consideración de “sustancial” en los términos señalados en el artículo 163.1 de la LSENPC y el 

artículo 107 del RPC.  

 

El artículo 163.1 de la LSENPC, que regula las causas de modificación sustancial, dispone:  

 

“Se entiende por modificación sustancial de los instrumentos de ordenación:   

a) La reconsideración integral del modelo de ordenación establecido en los mismos mediante la 

elaboración y aprobación de un nuevo plan.   

b) El cumplimiento de criterios de sostenibilidad, cuando las actuaciones de urbanización, por sí 

mismas o en unión de las aprobadas en los dos últimos años, conlleven un incremento superior 

al 25% de la población o de la superficie de suelo urbanizado del municipio o ámbito territorial.   

c) La alteración de los siguientes elementos estructurales: la creación de nuevos sistemas 

generales o equipamientos estructurantes, en el caso de los planes insulares; y la 

reclasificación de suelos rústicos como urbanizables, en el caso del planeamiento urbanístico”.   

 

Y el citado artículo 107 aclara y puntualiza con relación al apartado c) del artículo 163.1, en los 

siguientes términos:  

 

“2. Se considera modificación sustancial por alteración de elementos estructurales, la creación 

de nuevos sistemas generales o de equipamientos estructurantes insulares que requiera la 

ocupación de nuevo suelo. No tiene esa consideración la renovación, aun completa, de los 

sistemas generales o de los equipamientos estructurante existentes, ni tampoco cuando para 

llevarla a cabo sean precisos pequeños ajustes espaciales debidamente justificados.  

3. El régimen previsto en el apartado anterior se aplicará igualmente al plan general de 

ordenación cuando se trate de nuevos sistemas generales”.  

 

Teniendo en cuenta lo anterior, esta modificación no está comprendida en ninguno de los 

supuestos de modificación sustancial establecidos en el artículo 163.1 de la LSENPC o el 

citado artículo 107 del RPC, teniendo en cuenta que: 

 

a) No implica la reconsideración integral del modelo de ordenación al tratarse únicamente de 

incorporar un inmueble al catálogo, 

  

b) No se trata de una actuación de urbanización, al no tratarse de una modificación que 
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suponga el paso de un ámbito de suelo de la situación de suelo rural a la de urbanizado, ni 

tiene por objeto reformar o renovar la urbanización de un ámbito de suelo urbanizado; en la que 

haya de comprobarse el incremento de la población o la superficie de suelo urbanizado.  

 

c) Ni se trata de una modificación en donde se pretenda reclasificar suelos rústicos como 

urbanizables ya que el suelo del ámbito de la alteración de planeamiento está clasificado como 

suelo urbano consolidado por el plan vigente y se mantendrá dicha clase de suelo; 

   

d) No se crean nuevos sistemas generales.  

 

Además, la ordenación propuesta no se puede realizar con un plan parcial, un plan especial, un 

estudio de detalle o una rectificación de error material; siendo necesario alterar el planeamiento 

general vigente para la protección del inmueble, ya que el catálogo forma parte del documento 

del plan general y su alteración persigue únicamente la inclusión del inmueble sito en la 

Rambla de Santa Cruz nº 124 dentro del Catálogo de Protección. 

 

Por su parte, en cuanto a la exigencia o no de someter esta modificación menor al 

procedimiento de evaluación ambiental estratégica es necesario considerar lo siguiente: 

 

El procedimiento de modificación se regula en el artículo 165 de la LSENPC, según el cual: 

“1. La modificación de los instrumentos de ordenación se llevará a cabo por el mismo 
procedimiento establecido para su aprobación, en los plazos y por las causas 
establecidas en la presente ley o en los propios instrumentos. No será necesario tramitar el 
procedimiento de modificación en los siguientes supuestos: 

a) Cuando el plan insular permita expresamente a los planes territoriales modificar su contenido. 

b) Las modificaciones de la ordenación pormenorizada que puedan realizar los planes parciales 
y especiales, así como las que el propio instrumento de ordenación permita expresamente 
efectuar a los estudios de detalle, de conformidad con lo previsto en la presente ley. 

c) Las interpretaciones o concreciones de las determinaciones del planeamiento insular o 
urbanístico que se puedan realizar a través de los instrumentos de desarrollo para garantizar la 
coherencia de la ordenación. 

2. La modificación menor no requiere, en ningún caso, la elaboración y tramitación previa 
del documento de avance. En el caso del planeamiento urbanístico, la iniciativa podrá ser 
elaborada y propuesta por cualquier sujeto público o privado. 

3. Las modificaciones menores se someterán al procedimiento simplificado de evaluación 
ambiental estratégica, a efectos de que por parte del órgano ambiental se determine si tiene 
efectos significativos sobre el medioambiente. 

Cuando el órgano ambiental determine que no es necesaria la evaluación ambiental 
estratégica, los plazos de información pública y de consulta institucional serán de un 
mes”. 

Por su parte, el artículo 106 del Reglamento de Planeamiento de Canarias, aprobado mediante 
Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, (en adelante, RPC), relativo a las modificaciones de los 
instrumentos de ordenación, prevé: 

“1. El contenido y determinaciones de los instrumentos de ordenación podrán ser objeto de 
modificación por las causas, los procedimientos y con los límites establecidos en los artículos 

https://noticias.juridicas.com/base_datos/CCAA/601936-l-4-2017-de-13-jul-ca-canarias-suelo-y-espacios-naturales-protegidos-de-canarias.html#I1354


MEMORIA 
Modificación Menor nº4 PGOU-05 

Aprobación Definitiva, abril 2026 

14 

 

163 a166 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de 
Canarias. 

2. En el caso de modificación menor se prescindirá de los trámites de consulta pública previa y 
de avance, elaborándose un borrador de la alteración que se pretenda realizar y el documento 
ambiental estratégico previsto en el artículo 114 de este Reglamento para la evaluación 
ambiental estratégica simplificada. 

3. En particular, las modificaciones menores se someterán al procedimiento simplificado de 
evaluación ambiental estratégica, a efectos de que por parte del órgano ambiental se determine 
si tienen efectos significativos en el medio ambiente y, en consecuencia, si deben someterse a 
evaluación ambiental estratégica ordinaria. Cuando el órgano ambiental determine que no es 
necesaria la evaluación ambiental estratégica, los plazos de información pública y de consulta 
institucional serán de un mes.” 

Por tanto, resultando que la presente modificación tiene el carácter de “menor” no resulta de 
aplicación la exigencia de su sometimiento a consulta previa.  

Por otro, lado y en cuanto a la evaluación ambiental estratégica, sin perjuicio de lo dispuesto 
en la LSENPC y en el propio RPC, la Disposición Adicional Tercera de este último, relativo a 
los planes y programas a efectos de la evaluación ambiental establece expresamente: 

 

“1. De conformidad con la legislación europea y estatal básica sobre evaluación ambiental, los 
instrumentos de ordenación ambientales, territoriales y urbanísticos se someten a evaluación 
ambiental estratégica cuando establezcan, definiendo reglas y procedimiento de control, un 
conjunto significativo de criterios y condiciones para la autorización de uno o varios proyectos 
que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente. 

 

2. No obstante, los Planes de Ordenación de los Recursos Naturales, así como los instrumentos 
de ordenación de los Espacios Naturales Protegidos y de la Red Natura 2000, solo serán objeto 
de evaluación ambiental estratégica en los casos y en las condiciones establecidas por la 
legislación estatal básica en materia de protección del medio ambiente. 

 

3. Por otra parte, las normas técnicas de planeamiento y los catálogos de protección y de 
impactos quedan excluidos de evaluación ambiental estratégica, en tanto su contenido no 
cumple los requisitos exigidos por la legislación europea y básica reseñados en el 
apartado 1 de esta Disposición adicional.” 

 

Por tanto, visto que la modificación pretendida en este expediente se circunscribe 
exclusivamente a la inclusión en el Catálogo vigente (Catálogo de Edificios y Espacios 
Protegidos de Santa Cruz de Tenerife), que forma parte del PGOU-05, el inmueble sito en 
Rambla de Santa Cruz, 124, con el fin de cumplir con lo previsto en el artículo 59 de la LPCC, 
no procede ser sometido al trámite de evaluación ambiental estratégica, de acuerdo con el 
apartado 3 de la Disposición Adicional citada.  

No obstante, lo anterior, con respecto a la improcedencia del sometimiento al procedimiento de 
evaluación ambiental estratégica, ha sido emitido acuerdo al respecto por parte de la 
Comisión Municipal de Evaluación Ambiental, en fecha 29 de diciembre de 2025, 
concluyendo que se considera procedente exonerar de evaluación ambiental esta 
Modificación Menor Nº 4. 

 

https://noticias.juridicas.com/base_datos/CCAA/601936-l-4-2017-de-13-jul-ca-canarias-suelo-y-espacios-naturales-protegidos-de-canarias.html#I1354
https://noticias.juridicas.com/base_datos/CCAA/601936-l-4-2017-de-13-jul-ca-canarias-suelo-y-espacios-naturales-protegidos-de-canarias.html#I1372
https://noticias.juridicas.com/base_datos/CCAA/601936-l-4-2017-de-13-jul-ca-canarias-suelo-y-espacios-naturales-protegidos-de-canarias.html#I1372
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7. ANÁLISIS DE LAS ALEGACIONES E INFORMES RECABADOS DURANTE EL 

TRÁMITE DE INFORMACIÓN PÚBLICA. 

 

Tal como se expuso en el apartado primero, el documento de esta Modificación Menor nº4, una 

vez aprobado inicialmente por acuerdo del Pleno, fue sometido a los correspondientes trámites 

de consulta a las Administraciones cuyas competencias pudieran resultar afectadas y de 

información pública, de acuerdo con lo dispuesto en la LSENPC y en el RPC, así como al 

trámite de audiencia a las personas propietarias del inmueble.  

Durante el trámite de información pública y de audiencia, únicamente se recibió la alegación 

presentada por la entidad Clínicas del Sur S.L.U., como propietaria del inmueble afectado por 

esta Modificación Menor.  

Por su parte, en cuanto al trámite de consulta a otras Adminsitraciones u organismos con 

competencias afectadas, habida del ámbito y alcance de esta Modificación, reducido 

exclusivamente a la parcela en la que se ubica la Casa Concepción Pedreira y siendo el único 

objeto la protección de este inmueble y el establecimiento del régimen de intervención para el 

mismo y para el resto de la parcela, fueron solicitados los siguientes informes: 

- Ministerio de Transportes y Movilidad y Sostenible. Dirección General de Aviación Civil. 

- Gobierno de Canarias. Comisión Autonómica de Informe Único. 

- Cabildo Insular de Tenerife. 

- Consejo Municipal de Patrimonio Histórico. 

Tanto para la alegación presentada como para los informes emitidos por las cuatro 

administraciones consultadas, su contenido así como la consideración del mismo en esta 

propuesta final, se exponen en el Anexo I a esta Memoria.  
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8. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE OBJETO DE PROTECCIÓN  

 

De acuerdo con la descripción que citaba el Catálogo del anulado PGO-13 y ampliada con 

motivo de esta modificación, la Casa Concepción Pedreira es una edificación de carácter 

unifamiliar ubicada en la zona baja de la Rambla, en un lugar en donde se pretendió, dada la 

importancia de la vía, que se realizaran construcciones de cierta categoría.  

 

El proyecto de este edificio lo elaboró José Enrique Marrero Regalado en 1938 para 

Concepción Pedreira en un claro estilo regionalista. Es el primer proyecto para vivienda 

unifamiliar en el que Marrero recurre al tipo de vivienda-hotel por medio de un lenguaje 

claramente típico de las tradiciones populares y al diseño, rico, por cierto, de elementos con 

materiales empleados en la arquitectura tradicional.  

 

Se trata pues de una vivienda unifamiliar, adosada a una de las medianeras, ubicada en un 

nivel más alto que la rasante de la calle. Jardín delantero y lateral. Se compone de un cuerpo 

principal de dos plantas donde destaca un torreón de cuatro plantas, cubierto por techo a 

cuatro aguas, que articula la volumetría del cuerpo principal. Se accede lateralmente a través 

de un corredor cubierto a un hall de distribución interior el cual se halla flanqueado por las 

estancias principales, salón, biblioteca y comedor y de él parte la escalera principal que 

conduce a la planta superior. La fachada principal presenta una terraza abierta de parapeto 

ciego curvo y barandilla de madera, dinteles arqueados sobre algunos huecos y dos balcones 

de madera, apoyados sobre canes, con cornisa de goterón y parapeto ornamental. Uno de ellos 

cubierto por tejadillo.  

La puerta principal de acceso es de doble hoja abatible con cuarterones y cojinetes. Un murete, 

con aplacado de piedra y barandilla separa la vía pública del patio. El murete cuenta con 

enrejado metálico, con puerta de doble hoja abatible y con tejadillo sobre el acceso al garaje. 

 

Tras la visita efectuada en fecha 14 de marzo de 2025 al inmueble a la que acudieron técnicos 

representantes de la Gerencia Municipal de Urbanismo, del Servicio de Patrimonio Histórico del 

Cabildo de Tenerife y representantes de la propiedad, se pudo concretar el estado de 

conservación interior y exterior del inmueble, analizar todos los elementos que lo conforman y 

contar con todos los datos suficientes para la elaboración de la ficha de protección, de acuerdo 

con lo estipulado en la LPCC.  
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9. RÉGIMEN DE PROTECCIÓN E INTERVENCIÓN PROPUESTO 

 

La LPCC, regula tanto el régimen jurídico de los bienes culturales que conforman el legado 

histórico canario como las herramientas para su inventariado y protección.  

 

La LPCC considera que es responsabilidad de las Administraciones Públicas, cada una desde 

sus respectivas competencias, la redacción de los trabajos de documentación, difusión, y las 

actuaciones de salvaguarda y gestión de ese patrimonio.  

 

El Catálogo municipal de bienes patrimoniales culturales se desarrolla en el Capítulo III de la 

LPCC (artículos 50 y siguientes), de forma que se incluirán en él todos los bienes muebles e 

inmuebles del patrimonio cultural de Santa Cruz de Tenerife que ostenten valores históricos, 

artísticos, arquitectónicos, arqueológicos, etnográficos, bibliográficos, documentales, 

lingüísticos, paisajísticos, industriales, científicos o técnicos o de cualquier otra naturaleza 

cultural, que deba ser especialmente preservados, sin que el estado de conservación de estos 

bienes sea obstáculo para que sean catalogados, en atención a los siguientes criterios:  

 

• De antigüedad, representatividad cronológica o tipológica, de testimonio o rareza.  

• De calidad o interés artístico, material, constructivo, técnico o industrial.  

• De relación, de valoración de conjunto, urbano, rural, paisajístico o ambiental.  

• Históricos, sociales, simbólicos, personales o de autoría.  

• De presencia o potencialidad de bienes patrimoniales, ocultos o en riesgo. 

 

Teniendo en cuenta que esta Modificación Menor aborda, de acuerdo con el requerimiento 

efectuado por el Cabildo la protección de un único inmueble, el contenido se adaptará 

evidentemente, a esta circunstancia, sin perjuicio de que la ficha incluida en la presente se 

integre, con posterioridad, al Catálogo de Protección Municipal que finalmente sea aprobado 

definitivamente. 

 

Por tanto, la ficha que se adjunta a la presente Modificación incluirá el contenido mínimo, 

necesario, en referencia al artículo 52.4 de la LPCC para garantizar la protección del inmueble, 

de acuerdo con sus valores y establecer un régimen de intervención compatible con aquellos.  

En primer lugar, de acuerdo con los valores observados en el inmueble y de acuerdo con los 

criterios anteriormente expuestos, se propone que al inmueble se le asigne un grado de 

protección AMBIENTAL, que, en atención a lo dispuesto en el artículo 9.2.b) de la LPCC 

“protege los elementos del inmueble que conforman su particular ambiente exterior, en tanto 

que contribuyen al entorno urbano o rural en el que radica: volumen, alturas generales y de 

forjados, cubiertas, fachadas, muros que conforman su tipología, patios, espacios no edificados 

y elementos interiores.” 

 

En la ordenación pormenorizada de la parcela de referencia, incluida en la ficha, se ha 

diferenciado la edificación que se protege y sus espacios libres anexos a mantener, del resto 

de la parcela vinculada a esta, en el que se mantiene la edificabilidad definida en el fichero de 

la manzana nº 150 del área CH-14 Rambla – Méndez Núñez. No obstante, en un área definida 
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en la planta representada en la ficha de catálogo se ha establecido la remonta de una planta 

que compensa la edificabilidad original de la parcela. 

 

Con respecto a la edificación protegida se establecen los siguientes criterios de intervención: 

 

• Se conservará la primera y segunda crujía y el torreón de la edificación protegida. 

Además, se preservarán tanto la fachada principal como la lateral con todos aquellos 

elementos ornamentales y arquitectónicos originales de la edificación, como por ejemplo 

el balcón lateral cubierto. 

• Los paños ciegos mantendrán tonos blancos en sus variaciones, evitando acabados 

brillantes. Los elementos de fachada (balcones, carpinterías, marcos de huecos y 

ménsulas bajo el alero del torreón) deberán pintarse en el cromatismo verde actual o 

marrón oscuro, utilizando el mismo color para todos ellos. 

• El zócalo del cuerpo principal de la edificación protegida no podrá alterar la lectura 

volumétrica del cuerpo principal ni modificar la jerarquía compositiva entre basamento y 

volumen superior. 

• Los materiales y tratamiento formal deberán mantener el carácter de basamento pesado 

bajo el cuerpo principal, diferenciándose, en su caso, del cerramiento de parcela. La 

apertura de huecos hacia el espacio de separación será admisible siempre que resulte 

coherente con la composición general de las fachadas protegidas. 

 

Con respecto a la nueva edificación, se han adoptado las siguientes determinaciones: 

 

• Se deberá retranquear al menos 6.5 metros respecto a la alineación de la parcela, para 

contribuir a mejorar la percepción del inmueble protegido. 

• Se separará al menos 4 metros respecto la fachada lateral del inmueble protegido hasta 

la segunda crujía, como garantía de independencia volumétrica y adecuada transición 

entre lo protegido y lo nuevo. 

• El tratamiento de las nuevas fachadas, en general, han de ser planas y 

compositivamente ordenadas, sencillas y sobrias. 

• Los colores de las fachadas deben ser neutros y contenidos, con predominio del blanco 

o tonos claros, asegurando que la edificación no sobresalga de manera ostentosa 

respecto a la edificación protegida. Se recomienda el uso de materiales con acabados 

mate o satinados. 

 

También se han establecido criterios de ordenación del espacio libre delantero y su 

cerramiento: 

• La preservación del carácter abierto del jardín delantero como elemento configurador 

del ambiente urbano de la Rambla. 

• La posibilidad de modificar la cota del espacio libre delantero y de separación entre lo 

protegido y lo nuevo a nivel de rasante de la acera, favoreciendo la continuidad visual 

entre el inmueble y el espacio público. 

• Se podrá eliminar el cerramiento del tramo ubicado frente a la nueva edificación y 

espacio libre. 
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• Frente a la edificación protegida, se podrá eliminar o sustituir por un nuevo cerramiento, 

siempre que no supere la altura del cerramiento de obra existente. 

 

Todos estos parámetros se han establecido para que la protección del inmueble sea coherente 

y equilibrada con los aprovechamientos previstos por el plan general vigente, de acuerdo con la 

información obrante y el resultado de la visita antes mencionada. 

Se permitirá el empleo de materiales y soluciones constructivas contemporáneas, siempre que 

resulten compatibles con la estética del entorno, favoreciendo una reinterpretación actual que 

dialogue de forma respetuosa con el inmueble protegido y su entorno. 

De esta manera se ha querido llevar a cabo una integración paisajística que equilibre los 

diferentes intereses, el del medio ambiente urbano de la Rambla con la puesta en valor de un 

edificio emblemático, sin mermar la edificabilidad que ya ostentaba la parcela. Una 

aproximación gráfica a esa voluntad es la imagen que se aporta en los estudios previos 

presentados por la propiedad al Servicio Administrativo de Patrimonio Cultural del Cabildo 

Insular:

 
 

 

Tal como se expuso, el vigente PGOU-05 no contiene, como tal, un fichero de Catálogo de 

Protección, sino que contiene, como listado, el denominado “Catálogo de Edificios y Espacios 

Protegidos de Santa Cruz de Tenerife”, identificando dichos inmuebles en las correspondientes 

fichas de las manzanas en las que se ubican, con la sigla correspondiente a su nivel de 

protección, regulado en la normativa del propio PGOU-05 (C1, C2, C3, C4 y C5). 
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Para que esta modificación puntual se integre en la estructura del PGOU-05 vigente, se ha 

optado por elaborar una ficha de protección conforme al artículo 52 de LPCC, que se entiende 

suficiente para aprobar esta propuesta de modificación menor del catálogo vigente.  

 

A los efectos de una mejor integración y para el caso de que algún aspecto que pueda 

sobrevenir no esté expresamente regulado en la ficha del inmueble, se establece una 

equivalencia del grado de protección asignado por esta modificación de Ambiental a C-3 de 

acuerdo con la nomenclatura del PGOU-05, de manera que, de forma subsidiaria pueda 

aplicarse el régimen previsto para estos inmuebles en la normativa del Plan vigente. 

 

Por tanto, mediante esta Modificación se sustituye la ficha de ordenación detallada de la 

manzana nº150 del área CH-14 Rambla – Méndez Núñez del ámbito Centro Histórico del 

PGOU-05, para identificar el inmueble sito en Rambla de Santa Cruz, 124, como sujeto a 

protección, adjuntando, además, la ficha de este.  
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10. JUSTIFICACIÓN DE LA EDIFICABILIDAD DE LA PARCELA 

 

Se presenta plantas y un cuadro comparativo de la edificabilidad de la parcela, en el que se 

justifica que no hay aumento de edificabilidad con la modificación que se propone. 
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En cualquier caso, la edificabilidad máxima de la parcela será la que resulta de la aplicación de 

los parámetros del vigente plan general, es decir, según la cartografía que se utiliza en esta 

Gerencia Municipal de Urbanismo la parcela mide 565,08 m2
s. Descontando el jardín delantero 

de la alineación de la Rambla de Santa Cruz y con un fondo máximo de veinte metros lineales 

resulta una superficie edificable de 422,89 m2
s que para una altura de cinco (5) plantas resulta 

una edificabilidad total de 2.114,45 m2c. 

 

La medianera con el inmueble colindante, con nº de gobierno 128, tiene una altura de 

coronación de 22,27 metros lineales, que van desde la cota +43,46 a la de +65,73, según 

levantamiento realizado. 

 

 

Alzado desde la Rambla de Santa Cruz. La nueva edificación se enrasa con la medianera del nº 128. 

Parte de la cota más inferior (+43,46) hasta la coronación de la medianera (+65,73) 
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Sección transversal en la que se aprecia la protección de las dos crujías del edificio catalogado, así como 

la separación (1,00 m.) de la nueva edificación con respecto al balcón neocanario de la fachada lateral 

protegida. La altura reguladora máxima de la nueva edificación está fijada en la cota +65,73, que enrasa 

con la medianera del edificio colindante, nº 128. 

 

 

Para compensar la edificabilidad en la nueva edificación de la parcela se establece esa altura 

de enrase como altura reguladora máxima, permitiéndose alcanzar las seis (6) plantas de 

altura, pero manteniendo (en cumplimiento de la normativa) un retranqueo de 3 metros lineales 

en el resto de la planta que contacta con la manzana nº150 del CH-14, de 5 plantas. 
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Cuadro comparativo con el cálculo de la edificabilidad: 

PGO AB 2005 Modificación Puntual 2026 

Edificación Cerrada con 5 plantas de altura: Edificación protegida: 397,61 m2
c 

422,89 m2
s x 5p = 2.114,45 m2

c Nueva edificación 5-6 plantas: 

6 plantas = 1.389,42 m2
c 

5 plantas = 232,95 m2
c 

TOTAL: 2.114,45 m2
c TOTAL: 2019,98 m2

c 

 

Como se puede comprobar, con la modificación propuesta no se aumenta la edificabilidad de la 

parcela establecida en el planeamiento vigente. Se mantiene ésta como límite de la nueva 

propuesta de intervención. 

De esta manera ya que esta modificación, con respecto al apartado 3. del artículo 164 de la 

LSENPC, no incrementa la edificabilidad, ni la densidad, ni modifica los usos, no resulta 

necesario hacer constar la identidad de todas las personas propietarias o titulares de otros 

derechos reales sobre la parcela afectada durante los cinco años anteriores al inicio de esta 

modificación. 

 

11. JUSTIFICACIÓN DE LA SUFICIENCIA DE LA DOCUMENTACIÓN DE LA 

MODIFICACIÓN MENOR.  

 

El artículo 58 del Reglamento de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 181/2018, 

de 26 de diciembre, establece la documentación que deben contener los instrumentos de 

ordenación urbanística: 

 

a) Tomo I. Documentos de información, que estarán integrados por: 1. Memoria informativa; 2. 

Planos de información; 3. Anexos. 

 

b) Tomo II. Documentos de ordenación, que estarán integrados por: 1. Memoria justificativa de 

la ordenación; 2. Planos de ordenación; 3. Normativa; 4. Programa de actuación urbanística, si 

procede; 5. Estudio económico-financiero; 6. Informe de sostenibilidad económica, en su caso; 

6. Catálogos; 7. Anexos. 

 

c) Tomo III. Documentación ambiental, que incluirá, en todo caso, la información prevista en la 

legislación estatal básica. 

 

Si bien este instrumento es una modificación menor del vigente PGOU-05, su alcance se limita 
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exclusivamente, a la inclusión en el Catálogo vigente de la Casa Concepción Pedreira, en 

Rambla de Santa Cruz, 124, de acuerdo con el requerimiento efectuado por el Cabildo.  

 

Teniendo en cuenta que la modificación se circunscribe, exclusivamente a la parcela, sin 

proponer actuaciones en espacio público ni otras modificaciones en los parámetros de la 

misma que las estrictamente derivadas del régimen de protección asignado, se entiende que en 

esta Memoria ha quedado suficientemente descrita la situación de la parcela, la descripción del 

inmueble objeto de la Modificación Menor y que en la ficha que se adjunta a la Normativa, se 

refleja con igual claridad la ordenación propuesta para la misma, incluyendo las 

determinaciones tanto escritas como gráficas de cara al régimen de intervenciones.  

 

Por otra parte, no procede efectuar programa de actuaciones, estudio económico-financiero ni 

informe de sostenibilidad económica, puesto que no se prevén actuaciones que deban ser 

afrontadas por la Administración Pública, y que requieran ser analizadas.  

 

En relación con el estudio de integración paisajística, teniendo en cuenta el alcance y el 

ámbito limitado de esta Modificación, no se aporta un estudio de integración como tal, toda vez 

que, además, hay que tener en cuenta que el objeto de la Modificación es proteger un inmueble 

existente y establecer los parámetros para que la nueva edificación nueva que se permite en la 

parcela no afecte negativamente al inmueble catalogado. No obstante, se ha incluido en el 

apartado 9 de esta Memoria la imagen que se aporta en los estudios previos presentados por la 

propiedad al Servicio Administrativo de Patrimonio Cultural del Cabildo Insular, así como, en el 

apartado 10 el alzado y la sección transversal, en los que se aprecia la limitación de la altura de 

la nueva edificación, que el nuevo volumen admitido se integraría con el edifcio colindante y se 

retranquea lo suficiente con respecto al inmueble catalogado, para permitir su correcta 

apreciación desde la Rambla. 

 

En cuanto a la documentación ambiental, tal como se expuso con anterioridad no se incluye por 

la no procedencia de someter este instrumento a evaluación ambiental estratégica, habiendo 

sido avalado, además, por el acuerdo adoptado por la Comisión Municipal de Evaluación 

Ambiental, en su acuerdo de 29 de diciembre de 2025. 
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ANÁLISIS DE LAS ALEGACIONES E INFORMES RECABADOS DURANTE EL 

TRÁMITE DE INFORMACIÓN PÚBLICA. 

 

Tal como se expuso en el apartado 7 de la Memoria, el documento técnico de esta Modificación 

Menor nº4, una vez aprobado inicialmente por acuerdo del Pleno el 23 de mayo de 2025, fue 

sometido a los correspondientes trámites de consulta a las Administraciones cuyas 

competencias pudieran resultar afectadas y de información pública, mediante la publicación de 

su contenido en la página web de la Gerencia Municipal de Urbanismo, de acuerdo con lo 

dispuesto en la LSENPC y en el RPC, así como al trámite de audiencia a las personas 

propietarias del inmueble.  

 

1. TRÁMITE DE INFORMACIÓN PÚBLICA Y DE AUDIENCIA. 

Durante el trámite de información pública y de audicencia, únicamente se recibió la alegación 

presentada por la entidad Clínicas del Sur S.L.U., como propietaria del inmueble afectado 

por esta Modificación Menor, que se refleja en la ficha siguiente: 
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MODIFICACIÓN MENOR Nº4 DEL PGOU-05 
PARA INCORPORAR EN EL VIGENTE CATÁLOGO DE EDIFICIOS Y ESPACIOS PROTEGIDOS DE SANTA 

CRUZ DE TENERIFE EL INMUEBLE SITO EN RAMBLA DE SANTA CRUZ, 124 

Alegación nº 01 

R.E.  9883/2025 

Fecha 28/07/2025 

INTERESADO/A: CLÍNICAS DEL SUR S.L.U. 

EXPONE 

 

Solicitan que se mantenga el grado de protección parcial, tal como estaba en el Catálogo del 

PGO-13, limitándose a la primera crujía y el torreón.  

 

Asimismo, solicitan que se viabilice la implantación de un posible y futuro uso sanitario y 

requieren la adaptación de los parámetros urbanísticos en cuanto a: 

 

- Ampliación de la remonta a seis alturas en todo el nuevo volumen edificado, para 

permitir una distribución racional de los núcleos de comunicación vertical.  

 

- Ampliación del fondo edificable hasta la alineación de fachada trasera existente en la 

actualidad, homogénea con las edificaciones colindantes.  

 

CONSIDERACIÓN DE LA ALEGACIÓN 

 

Se propone mantener el nivel de protección AMBIENTAL. La ficha del catálogo de 2013 

planteaba dos plantas de remonta sobre la 2ª crujía que desvirtúan la visión exenta del torreón.  

Se protege el volumen de las dos crujías puesto que el balcón de la fachada lateral está 

precisamente en la segunda crujía. 

El uso de la parcela no se determina en la ficha del inmueble, estándose a lo que se regule en 

el vigente PGOU-05 o en el futuro Catálogo. No obstante, el uso de equipamiento sanitario es 

un uso compatible, siempre que se salvaguarden los valores patrimoniales a proteger. 

Con respecto al otorgamiento de una mayor edificabilidad de la establecida en el PGO vigente, 

se desestima puesto que esta propuesta se ciñe a cumplir la premisa de no superar el 

aprovechamiento urbanístico preexistente, por tanto, no se aumenta. En cuanto a las alturas 

permitidas en la nueva edificación que puede implantarse, se ha dispuesto la posibilidad de 

llegar hasta seis plantas en una parte, siempre que no supere la altura de coronación 

establecida en la ficha, con el fin de liberar más suelo y dejar más visible el volumen del 

inmueble protegido. 

 

PROPUESTA DE ESTIMACIÓN: estimada parcialmente. 
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2. TRÁMITE DE CONSULTA A LAS ADMINISTRACIONES Y ORGANISMOS CON 

COMPETENCIAS AFECTADAS.  

 

Tal como se expuso en la Memoria, el documento de aprobación inicial de la presente 

Modificación Menor nº4 fue sometido al trámite de consulta e informe a aquellas 

Administraciones cuyas competencias podrían resultar afectadas, esto es: 

- Ministerio de Transportes y Movilidad y Sostenible. Dirección General de Aviación Civil. 

- Gobierno de Canarias. Comisión Autonómica de Informe Único. 

- Cabildo Insular de Tenerife (emite tres informes, tal como se verá a continuación). 

- Consejo Municipal de Patrimonio Histórico. 

 

A continuación se expone el contenido de los informes y su consideración.  
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MODIFICACIÓN MENOR Nº4 DEL PGOU-05 
PARA INCORPORAR EN EL VIGENTE CATÁLOGO DE EDIFICIOS Y ESPACIOS PROTEGIDOS DE SANTA 

CRUZ DE TENERIFE EL INMUEBLE SITO EN RAMBLA DE SANTA CRUZ, 124 

Informe nº 01 

R.E.  8677/2025 

Fecha 25/06/2025 

CONSEJO  MUNICIPAL DE PATRIMONIO HISTÓRICO 

EXPONE 

 

Emite informe favorable en relación con la modificación menor Nº 4 del Plan General de 

Ordenación Urbana (PGOU-05) de Santa Cruz de Tenerife, para incorporar en el vigente 

Catálogo de Edificios y Espacios Protegidos de Santa Cruz de Tenerife el inmueble sito en la 

Rambla de Santa Cruz, 124.  

 

Recomienda revisar el inciso de la ficha, contenido en el apartado titulado “INTERVENCIONES 

PARTICULARES EN EL ELEMENTO”, que señala que “Se permiten obras de ampliación en la 

parcela vinculada hasta 5 y 6 alturas, sin afección a la edificación protegida (…)”, en lo que 

respecta a la volumetría adicional permitida, a fin de prevenir posibles afecciones al inmueble 

de referencia. 

 

CONSIDERACIÓN DEL INFORME 

 

En lo que respecta a la recomendación sobre la volumetría permitida en el edificio de nueva 

construcción que puede implantarse, se indica que se mantiene la posibilidad de alcanzar un 

máximo de seis alturas en la parte del mismo que colinda con el edificio situado al este, sin que 

pueda superar la altura de coronación de este último. Esta posibilidad nace de la necesidad de 

mantener la misma edificabilidad dispuesta en el PGOU-05 vigente, por la protección de la 

Casa Concepción Pedreira, evitando así posibles reclamaciones por responsabilidad 

patrimonial.  

No obstante, se ha ajustado la propuesta final de acuerdo con los informes emitidos por el 

Cabildo, al objeto de incrementar la visibilidad del inmueble protegido desde la Rambla 

(eliminación de parte del muro de cerramiento e incremento del retranqueo de la nueva 

edificación permitida con respecto a la catalogada). 

 

PROPUESTA DE ESTIMACIÓN: estimado parcialmente. 
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MODIFICACIÓN MENOR Nº4 DEL PGOU-05 
PARA INCORPORAR EN EL VIGENTE CATÁLOGO DE EDIFICIOS Y ESPACIOS PROTEGIDOS DE SANTA 

CRUZ DE TENERIFE EL INMUEBLE SITO EN RAMBLA DE SANTA CRUZ, 124 

Informe nº 02-1 

R.E.  10389/2025 

Fecha 08/08/2025 

CABILDO INSULAR DE TENERIFE. CONSEJO DE GOBIERNO INSULAR 

EXPONE 

 

Se remite Acuerdo del Consejo de Gobierno Insular del Cabildo Insular de fecha 6 de agosto de 2025, 

en el que se emite informe en el siguiente sentido: 

 

- En relación con las competencias en materia de ordenación territorial, no se aprecia 

disconformidad con las determinaciones del Plan Insular de Ordenación de Tenerife. 

 

- En relación con las competencias en materia de patrimonio histórico: en sentido favorable, si 

bien debe de tenerse en cuenta que: 

 

a) Los criterios de intervención han de especificarse los criterios relativos al cromatismo que 

deben incorporarse:  

• los paños ciegos mantendrán el color blanco en sus respectivas variaciones, evitándose 

los blancos brillantes; 

• los elementos en fachada –balcones y carpinterías, marcos de huecos y ménsulas o 

modillones bajo el alero de la cubierta del torreón- deberán pintarse con el cromatismo 

verde actual o en marrón oscuro, empleando el mismo color para todos estos 

elementos.  

 

b) Las obras de nueva edificación permitidas en la parcela vinculada, respecto a las que se 

establecen consideraciones que no coinciden con la propuesta presentada: 

• existen serias dudas respecto a si el espacio libre que se genera entre ambas fachadas 

confrontadas, a modo de patio, es el adecuado y si pone en valor el balcón típicamente 

neocanario que cuelga de la fachada histórica; 

• la edificabilidad permitida en el cuerpo de nueva planta, adosado al edificio colindante 

por el este, alcanza las cuatro plantas y su fachada se alinea con la de la edificación 

histórica, lo que reduce de manera considerable el espacio libre frontal y lateral del que 

hoy goza el inmueble original. Esto afecta, además, en el sentido de generar un impacto 

visual de cierta entidad, interfiriendo la visión de dicho edificio histórico desde La 

Rambla; 

• La documentación gráfica aportada no es suficiente para poder evaluar el impacto que la 

nueva edificación pueda generar sobre el edificio a catalogar. 

 

 



ANEXO I. CONSIDERACIÓN DE INFORMES Y ALEGACIONES 
Modificación Menor nº4 PGOU-05 

Aprobación Definitiva, abril 2026 

6 

 

 

MODIFICACIÓN MENOR Nº4 DEL PGOU-05 
PARA INCORPORAR EN EL VIGENTE CATÁLOGO DE EDIFICIOS Y ESPACIOS PROTEGIDOS DE SANTA 

CRUZ DE TENERIFE EL INMUEBLE SITO EN RAMBLA DE SANTA CRUZ, 124 

Informe nº 02-2 

R.E.  2642/2026 

Fecha 10/03/2026 

CABILDO INSULAR DE TENERIFE. SERVICIO DE PATRIMONIO HISTÓRICO 

EXPONE 

 

Sin perjuicio del Acuerdo del Consejo de Gobierno Insular del Cabildo Insular de fecha 6 de agosto de 

2025, en el que se recogió el informe emitido por el Servicio de Patrimonio Histórico, expuesto 

anteriormente, el propio Servicio de Patrimonio Histórico insular remite informe complementario el 11 de  

marzo de 2026 en el que expone que, a raíz de una propuesta presentada por Clínicas del Sur SLU, 

sobre la viabilidad de un posible proyecto en la parcela, efectúan un informe complementario que 

remiten a la Gerencia Municipal de Urbanismo, con el objeto de que sus consideraciones sean tenidas 

en cuenta en la ficha de catalogación del inmueble: 

 

- Que se asigne un valor de protección Ambiental. 

- Sobre el espacio libre delantero, se propone que la ficha incorpore expresamente como criterio 

de intervención:  

• La preservación del carácter abierto del jardín delantero como elemento configurador del 

ambiente urbano de la Rambla.  

• La posibilidad de modificar la cota del espacio libre delantero y de separación entre lo 

protegido y lo nuevo a nivel de rasante de la acera, favoreciendo la continuidad visual entre el 

inmueble y el espacio público.  

- Sobre el zócalo del cuerpo principal de la edificación protegida, se propone incorporar:  

• El zócalo no podrá alterar la lectura volumétrica del cuerpo principal ni modificar la jerarquía 

compositiva entre basamento y volumen superior.  

• Los materiales y tratamiento formal deberán mantener el carácter de basamento pesado bajo 

el cuerpo principal, diferenciándose, en su caso, del cerramiento de parcela.  

• La apertura de huecos hacia el espacio de separación será admisible siempre que resulte 

coherente con la composición general de las fachadas protegidas.  

- Sobre el cerramiento de la parcela, se propone que pueda ser transformado siguiendo como 

criterios de diseño:  

• Se podrá eliminar el tramo ubicado frente a la nueva edificación y espacio libre. 

• Frente a la edificación protegida, se podrá eliminar o sustituir por un nuevo cerramiento, 

siempre que no supere la altura del cerramiento de obra existente.  

- Sobre el tratamiento del cuerpo principal, incorporar:  

• Los paños ciegos mantendrán tonos blancos en sus variaciones, evitando acabados brillantes. 

Los elementos de fachada (balcones, carpinterías, marcos de huecos y ménsulas bajo el alero 

del torreón) deberán pintarse en el cromatismo verde actual o marrón oscuro, utilizando el 

mismo color para todos ellos.  

• Valorar la posible inclusión de la escalera principal interior en la propuesta de intervención. 

- Sobre la nueva edificación, se considera conveniente que la ficha admita expresamente:  

• Se deberá retranquear al menos 6.5m respecto la alineación de la parcela, para contribuir a 

mejorar la percepción del inmueble protegido.  
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• Se separará al menos 4 metros respecto la fachada lateral del inmueble protegido hasta la 

segunda crujía, como garantía de independencia volumétrica y adecuada transición entre lo 

protegido y lo nuevo.  

• Se podrá ajustar la distribución de alturas, en base a la propuesta, siempre y cuando cumpla 

con la edificabilidad permitida.  

• Se permitirá la construcción de una planta sótano, sin afectar el inmueble protegido.  

• El tratamiento de las nuevas fachadas en general ha de ser planas y compositivamente 

ordenadas, sencillas y sobrias.  

• Los colores de las fachadas deben ser neutros y contenidos, con predominio del blanco o 

tonos claros, asegurando que la edificación no sobresalga de manera ostentosa respecto a la 

edificación protegida.  

• Se permitirá el empleo de materiales y soluciones constructivas contemporáneas, siempre que 

resulten compatibles con la estética del entorno, favoreciendo una reinterpretación actual que 

dialogue de forma respetuosa con el inmueble protegido y su entorno.  

• Se recomienda el uso de materiales con acabados mate o satinados para evitar reflejos que 

desentonarían. 

 

Asimismo, se pone de manifiesto que se considera que los criterios de intervención propuestos para 

incorporar en la ficha de catálogo con la MM del PGO 05 no suponen cambios sustanciales ni relevantes 

respecto a los criterios previos. Por tanto, se considera procedente solicitar al Ayuntamiento de Santa 

Cruz de Tenerife la incorporación de estos ajustes a la Modificación Menor del PGO 05, con el fin de 

reforzar la protección ambiental del inmueble y mejorar la claridad de los criterios de intervención. 
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MODIFICACIÓN MENOR Nº4 DEL PGOU-05 
PARA INCORPORAR EN EL VIGENTE CATÁLOGO DE EDIFICIOS Y ESPACIOS PROTEGIDOS DE SANTA 

CRUZ DE TENERIFE EL INMUEBLE SITO EN RAMBLA DE SANTA CRUZ, 124 

Informe nº 02-3 

R.E.  3552/2026 

Fecha 26/03/2026 

CABILDO INSULAR DE TENERIFE. SERVICIO DE PATRIMONIO HISTÓRICO 

EXPONE 

 

A raíz del informe emitido en marzo de 2026 expuesto anteriormente, la Gerencia Municipal de 

Urbanismo solicita, el 19 de marzo de 2026, aclaración con respecto a una contradicción 

relativa a la escalera interior del inmueble, por cuanto en dicho informe, por un lado se hacía 

mención del valor patrimonial significativo de la misma y, por otro, se solicitaba que se valorara 

su mantenimiento o no, en función del proyecto a ejecutar.  

 

Ante dicha solicitud de aclaración, el Servicio de Patrimonio Histórico, en nuevo informe, 

emitido el 25 de marzo de 2026, aclara: 

 

“En consecuencia, y de acuerdo con los criterios de intervención en materia de patrimonio 

histórico aplicados por esta Unidad Técnica, se considera procedente no incluir la escalera 

interior como elemento a proteger en la ficha de catalogación del inmueble, sin perjuicio del 

cumplimiento del resto de la normativa sectorial y urbanística de aplicación, así como de la 

realización, en su caso, del correspondiente análisis jurídico.” 

 

 

CONSIDERACIÓN DE LOS INFORMES EMITIDOS POR EL CABILDO 

 

Habida cuenta de los tres informes emitidos por el Cabildo, han sido incluidas todas las 

determinaciones reflejadas por el Servicio de Patrimonio Histórico en la propuesta final de la 

ficha de esta Modificación Menor.  

 

En lo que respecta a la distribución de alturas y a la admisión de la posible construcción de 

plantas sótano en la nueva edificación, se entiende que esto no es competencia del Servicio de 

Patrimonio y, por tanto, se estará a lo que resulte de aplicación de la normativa urbanística 

municipal. 

 

PROPUESTA DE ESTIMACIÓN: estimado. 
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MODIFICACIÓN MENOR Nº4 DEL PGOU-05 
PARA INCORPORAR EN EL VIGENTE CATÁLOGO DE EDIFICIOS Y ESPACIOS PROTEGIDOS DE SANTA 

CRUZ DE TENERIFE EL INMUEBLE SITO EN RAMBLA DE SANTA CRUZ, 124 

Informe nº 03 

R.E.  13722/2025 

Fecha 31/10/2025 

MINISTERIO DE FOMENTO. D.G. AVIACIÓN CIVIL 

EXPONE 

 

Mediante escrito de fecha 15 de septiembre de 2025, esta Dirección General remitió a la 

Dirección General de Infraestructura del Ministerio de Defensa un borrador de este informe 

sobre la “Modificación Menor Nº4 del PGOU-05 de Santa Cruz de Tenerife”, según sin que se 

hayan recibido observaciones al mismo. Teniendo en cuenta lo citado, dado el objeto del 

planeamiento y considerando por tanto que se mantienen invariables los parámetros 

urbanísticos establecidos por el planeamiento vigente y, en particular, que la presente 

Modificación Menor del PGOU no supone una modificación de las condiciones de altura 

máxima admisible de las construcciones e instalaciones permitidas respecto a dicho 

planeamiento vigente, este Centro Directivo informa favorablemente la “Modificación Menor 

Nº4 del PGOU-05 de Santa Cruz de Tenerife”, en lo que a las Servidumbres Aeronáuticas del 

Aeropuerto de Tenerife Norte-Ciudad de La Laguna se refiere. 

 

 

 

CONSIDERACIÓN DEL INFORME 

 

No se hacen observaciones. En este sentido, si bien se ha producido un ajuste en la 

ordenación de la nueva edificación, la propuesta final sigue sin superar el límite de 6 plantas 

que ya aparecía en el documento de aprobación inicial analizado por esa Administración.  

 

PROPUESTA DE ESTIMACIÓN: estimado. 
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MODIFICACIÓN MENOR Nº4 DEL PGOU-05 
PARA INCORPORAR EN EL VIGENTE CATÁLOGO DE EDIFICIOS Y ESPACIOS PROTEGIDOS DE SANTA 

CRUZ DE TENERIFE EL INMUEBLE SITO EN RAMBLA DE SANTA CRUZ, 124 

Informe nº 05 

R.E.  12599/2025 

Fecha 08/10/2025 

COMISIÓN AUTONÓMICA DE INFORME ÚNICO. GOBIERNO DE CANARIAS 

EXPONE 

  

Se emite por parte de la Comisión de Informe Único del Gobierno de Canarias, informe:  

 

a) en sentido favorable, en lo que respecta a: 

- Materia de Aguas. 

- Materias sectoriales competencia de Presidencia del Gobierno. 

- Materias sectoriales de Agricultura. 

 

b) En sentido condicionado, en lo que respecta a las competencias de planeamiento urbanístico, 

a: 

 

- No se ha encontrado en la documentación un análisis de integración paisajística conforme 

dispone el artículo 140.3 LSENPC que debe formar parte de la documentación informativa. 

Tampoco consta en la memoria justificativa de la ordenación, la ponderación de los principios de 

ordenación ambiental, territorial y urbanística fijados en la ley 4/2017. 

 

- En relación a la exigencia del estudio económico financiero; atendiendo al ámbito constreñido de 

la modificación, se estima que no resulta necesario este documento, salvo que de la 

modificación menor propuesta se deriven limitaciones singulares de la propiedad, que puedan 

calificarse supuestos indemnizatorios por vinculación singular de conformidad con lo establecido 

en el art. 48.b). del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre. 

 

- No se incorpora a la documentación un Documento Ambiental Estratégico ni el Informe 

Ambiental Estratégico que ha de emitir el órgano ambiental competente en el procedimiento de 

evaluación ambiental estratégica, simplificada. 

 

- Los datos aportados en el documento de modificación menor nº4 PGOU_2005 resultan 

insuficientes, pues no se aporta expresamente la identidad de todas las personas propietarias o 

titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco años anteriores a 

su iniciación, más allá de los datos catastrales de la parcela afectada por la modificación 

propuesta. Teniendo en cuenta que, al menos, se produce la alteración del uso del suelo y 

tipología edificatoria en el ámbito de la modificación menor propuesta, al someter, el inmueble y 

el ámbito de la parcela a protección C-3 y tipología edificatoria de edificación cerrada y 

posibilidad de ocupar parte del resto de la parcela con edificación de 5 a 6 plantas de altura, con 

el régimen de intervenciones que se deriva. 

 

- Lo pretendido por la entidad local no guarda lógica coherencia con el objetivo perseguido con la 

modificación propuesta, puesto que precisamente el objeto es lograr la protección eficaz de 

dicho inmueble, y dicha protección no se logra exclusivamente mediante su inclusión en el 
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listado del Catálogo vigente de Edificios y Espacios Protegidos de Santa Cruz de Tenerife, 

debiendo incorporar también las fichas al vigente Catálogo de 1992. 

 

- Se aprecia que carece de formulación y análisis de alternativas de ordenación, planteando una 

única propuesta que no queda suficientemente justificada, circunstancia que podría no cumplir 

con lo establecido en el artículo 61 del Reglamento de Planeamiento de Canarias. 

 

- En el planeamiento vigente, la parcela objeto de modificación tiene asignada la tipología de 

edificación cerrada con 5 plantas de altura (Planta baja más 4 plantas), mientras que la MMPGO 

propone la protección de la edificación existente y la posibilidad de ocupar parte del resto de la 

parcela con edificación de 5 a 6 plantas de altura. Sin tener los datos exactos sobre la 

edificabilidad y aprovechamiento total de la parcela, parece que se estaría produciendo una 

alteración entre ambas ordenaciones, la vigente y la propuesta que, en caso de que sea mayor 

la primera, se podría estar incurriendo en uno de los supuestos indemnizatorios por vinculación 

singular de conformidad con lo establecido en el art. 48.b). del Real Decreto Legislativo 7/2015, 

de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación 

Urbana. Este aspecto deberá ser valorado por la corporación municipal con carácter previo a la 

aprobación definitiva de la MMPGO. 

 

- La presente modificación menor nº 4 del PGOU 2005 AB, de Santa Cruz de Tenerife se 

encuentra sometida al procedimiento de Evaluación Ambiental Estratégica, simplificada al 

menos, de conformidad con el artículo 165.2 de la Ley 4/2017, cuestión que deberá subsanarse 

con carácter previo a la aprobación definitiva. 

 

CONSIDERACIÓN DEL INFORME 

 

- En relación con el estudio de integración paisajística, teniendo en cuenta el alcance y el 

ámbito limitado de esta Modificación, no se aporta un estudio de integración como tal, toda vez 

que, además, hay que tener en cuenta que el objeto de la Modificación es proteger un inmueble 

existente y establecer los parámetros para que la nueva edificación nueva que se permite en la 

parcela no afecte negativamente al inmueble catalogado. No obstante, se ha incluido en la 

Memoria la imagen que se aporta en los estudios previos presentados por la propiedad al 

Servicio Administrativo de Patrimonio Cultural del Cabildo Insular. 

 

- En relación con el estudio económico-financiero, en la Memoria se justifica que no procede, 

puesto que no se prevén actuaciones públicas. En cuanto a la valoración de un posible supuesto 

indemnizatorio por la modificación de los parámetros de la parcela como consecuencia de la 

vinculación singular provocada por la catalogación de la edificación existente, en el apartado 

correspondiente de la Memoria se justifica, precisamente, que las nuevas determinaciones 

propuestas permiten mantener la edificabilidad prevista en el planeamiento vigente, sin que ello 

suponga una merma sustancial en el aprovechamiento de la parcela. 

 

- En cuanto a la incorporación del Documento Ambiental Estratégico y el sometimiento al 

procedimiento de evaluación ambiental estratégica simplificada, si bien en el propio documento 

de la Modificación Menor se justifica su improcedencia, fue solicitado informe expresamente a la 

Comisión Municipal de Evaluación Ambiental, competente en esta materia en el término 

municipal que dictaminó, mediante acuerdo adoptado en fecha 29 de diciembre de 2025, que se 

consideraba procedente exonerarla de evaluación ambiental. 
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- En cuanto a los datos sobre la identidad de las personas propietarias, durante los últimos 

cinco años de esta parcela, se recuerda que el artículo 164.3 de la LSENPC establece que 

dichos datos deben constar “cuando una modificación menor de la ordenación urbanística 

incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo…”. Tal como se ha 

justificado en el apartado 10 de la Memoria, esta Modificación ni incrementa la edificabilidad, ni 

modifica los usos previstos en el PGOU-05 vigente, ni incrementa la densidad, por tanto, no 

procede incluir estos datos.  

 

- En cuanto a la inclusión de este inmueble en el Catálogo vigente, es precisamente el 

objeto de esta Modificación, puesto que no solo se incluye en el listado, sino que se incluirá la 

ficha en el PGOU-05, entrando en vigor cuando se produzca la publicación del acuerdo de 

aprobación definitiva y de la ficha en el Boletín Oficial, de acuerdo con lo que establece la 

LSENPC y el RPC, sin perjuicio de que, además, sea incluida en el nuevo Catálogo de 

Protección que se está tramitando. es precisamente el objeto de esta Modificación. 

 

- En cuanto a la carencia de alternativas de ordenación: teniendo en cuenta el carácter de esta 

Modificación Menor y su ámbito espacial, no procede, en ningún caso, plantear alternativas. En 

primer lugar, la protección del inmueble no admite alternativas y su régimen de intervenciones, 

tampoco, puesto que está íntimamente ligado a los valores a proteger. Por otro, en cuanto de la 

parcela, teniendo en cuenta las limitaciones que produce el inmueble protegido, sobre todo en 

cuanto a la ocupación de la parcela, la única alternativa viable es la propuesta, por cuanto se 

limita a establecer unos parámetros capaces de mantener la edificabilidad prevista en el PGOU-

05, sin causar distorsiones con respecto a los edificios colindantes. 

 

- En cuanto a la modificación de los parámetros de la parcela, con respecto al PGOU-05 

vigente y las posibles diferencias en cuanto al aprovechamiento, tal como se ha expuesto con 

anterioridad, en el apartado 10 de la Memoria se justifica que, con la propuesta final adoptada, 

no se producen cambios sustanciales en el aprovechamiento de la parcela, que pudieran dar 

lugar a un supuesto indemnizatorio, en los términos previstos en el artículo 48 del TRLSRU.  

 

- En cuanto a la obligatoriedad del sometimiento al procedimiento de evaluación ambiental 

estratégica, nos remitimos a lo ya expuesto.  

 

 

 

 

PROPUESTA DE ESTIMACIÓN: estimado parcialmente. 
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MODIFICACIÓN MENOR Nº4 DEL PGOU-05 
PARA INCORPORAR EN EL VIGENTE CATÁLOGO DE EDIFICIOS Y ESPACIOS PROTEGIDOS DE SANTA 

CRUZ DE TENERIFE EL INMUEBLE SITO EN RAMBLA DE SANTA CRUZ, 124 

Informe nº 06 

R.E.   

Fecha 10/04/2026 

CONSEJO  MUNICIPAL DE PATRIMONIO HISTÓRICO 

EXPONE 

 

Tras la conclusión del proceso de información pública y consulta, se vuelve a remitir al Consejo 

Municipal de Patrimonio Histórico el documento completo de la Modificación Menor nº4, 

habiéndose incluido las modificaciones derivadas de la estimación de los informes y 

alegaciones recibidos.  

 

En Certificado remitido e incorporado al expediente administrativo, consta acuerdo del 

Consejo, de fecha 10 de abril de 2026, que dispone emitir informe favorable en relación con 

la modificación menor Nº 4 del Plan General de Ordenación Urbana (PGOU-05) de Santa Cruz 

de Tenerife, para incorporar en el vigente Catálogo de Edificios y Espacios Protegidos de 

Santa Cruz de Tenerife el inmueble sito en la Rambla de Santa Cruz, 124. 

CONSIDERACIÓN DEL INFORME 

 

No hay observaciones al respecto. 

PROPUESTA DE ESTIMACIÓN: estimado. 
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ANÁLISIS DE INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA 

 

El objeto y justificación de la modificación menor se circunscribe exclusivamente a la inclusión en el 

Catálogo vigente (Catálogo de Edificios y Espacios Protegidos de Santa Cruz de Tenerife), que forma 

parte del PGOU-05, el inmueble sito en Rambla de Santa Cruz, 124, con el fin de cumplir con lo 

previsto en el artículo 59 de la LPCC, en atención al requerimiento formulado por el Excmo. 

Cabildo Insular de Tenerife. 

Caracterización del entorno: 

Por tanto, este análisis de integración paisajística se circunscribe al entorno inmediato del inmueble que 

se pretende proteger. La parcela se localiza en un suelo completamente urbanizado y edificado, por lo 

que los límites visuales se ubican a poca distancia. Su visibilidad será principalmente desde la Rambla 

de Santa Cruz. El edificio que se protege fue una vivienda unifamiliar, adosada a una de las medianeras 

(nº 120-122) y con jardín delantero y lateral. Se compone de un cuerpo principal de dos plantas donde 

destaca un torreón de cuatro plantas, cubierto por techo a cuatro aguas, que articula la volumetría del 

cuerpo principal. 

Identificación de impactos: 

Existe actualmente un impacto importante con respecto al inmueble ubicado en el nº 128, y que cierra la 

parcela objeto de análisis. Este edificio, construido en plena etapa desarrollista de la ciudad se eleva 

hasta una altura de más de 22 metros sobre la rasante de la rambla, generando así una gran medianera, 

tal y como se puede apreciar en la visión aérea de este tramo de la Rambla. 
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Medidas técnicas de integración: 

 

Con esta modificación se proponen diferentes medidas técnicas para evitar el impacto de la medianera 

del inmueble nº128 y compensar una morfología de la nueva edificación que se va a implantar que 

reduzca la pérdida de visión del edificio protegido desde la Rambla. 

De esta manera se propone integrar la nueva edificación con las siguientes condiciones:  

• Retranquearse al menos 6.5 metros respecto a la alineación de la parcela, para contribuir a 

mejorar la percepción del inmueble protegido. 

• Se separará al menos 4 metros respecto a la fachada lateral del inmueble protegido hasta la 

segunda crujía, como garantía de independencia volumétrica y adecuada transición entre lo 

protegido y lo nuevo. 
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• Establecer como altura reguladora máxima, la rasante superior de la medianera del nº 128, 

establecida en la cota +65,73. 

• La preservación del carácter abierto del jardín delantero como elemento configurador del 

ambiente urbano de la Rambla. 

Además, con respecto a la edificación protegida se han adoptado las siguientes medidas: 

• Se conservará la primera y segunda crujía y el torreón de la edificación protegida. Además, se 

preservarán tanto la fachada principal como la lateral con todos aquellos elementos 

ornamentales y arquitectónicos originales de la edificación, como por ejemplo el balcón lateral 

cubierto. 

• El zócalo del cuerpo principal de la edificación protegida no podrá alterar la lectura volumétrica 

del cuerpo principal ni modificar la jerarquía compositiva entre basamento y volumen superior. 
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Medidas cromáticas y estéticas de integración: 

 

Otras medidas que se han adoptado para una mejor integración paisajística son las referidas a 

cuestiones estéticas, cromáticas o de utilización de materiales. Así tenemos que para la intervención en 

el edificio protegido se han adoptado las siguientes medidas: 

• Los paños ciegos mantendrán tonos blancos en sus variaciones, evitando acabados brillantes. 

Los elementos de fachada (balcones, carpinterías, marcos de huecos y ménsulas bajo el alero 

del torreón) deberán pintarse en el cromatismo verde actual o marrón oscuro, utilizando el mismo 

color para todos ellos. 

• Los materiales y tratamiento formal deberán mantener el carácter de basamento pesado bajo el 

cuerpo principal, diferenciándose, en su caso, del cerramiento de parcela. La apertura de huecos 

hacia el espacio de separación será admisible siempre que resulte coherente con la composición 

general de las fachadas protegidas. 

Y con respecto a la nueva edificación a implantar en el resto de la parcela: 

• El tratamiento de las nuevas fachadas, en general, han de ser planas y compositivamente 

ordenadas, sencillas y sobrias. 

• Los colores de las fachadas deben ser neutros y contenidos, con predominio del blanco o tonos 

claros, asegurando que la edificación no sobresalga de manera ostentosa respecto a la 

edificación protegida. Se recomienda el uso de materiales con acabados mate o satinados. 
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OBJETIVOS PRINCIPALES  

Se persigue un equilibrio entre tres aspectos fundamentales: 

1. Protección y valorización 

2. Minimizar el impacto visual 

3. Cumplimiento normativo 

El inmueble con valores patrimoniales se protege y mantiene su volumetría original, como elemento 

singular en el paisaje urbano que configura la Rambla de Santa Cruz. Se pone en valor desde la visión 

que se obtiene desde dicha rambla.  

Se minimiza el actual impacto de la medianera mediante el adosamiento de la nueva edificación que no 

supera su altura. Además, esta nueva edificación queda siempre en segundo plano con respecto al 

edificio protegido, tal y como se puede apreciar en el siguiente alzado. 

 

Alzado desde la Rambla de Santa Cruz. La nueva edificación se enrasa con la medianera del 

nº 128. Parte de la cota más inferior (+43,46) hasta la coronación de la medianera (+65,73) 

 

Se mantiene el carácter del jardín delantero y también parte del que se adentra en la parcela, como el fin 

de preservar parte del entorno vegetal que acompaña la visión del edificio protegido. 

Por otro lado, y no menos importante, está el objetivo de mantener la edificabilidad asignada a esta 

parcela en el planeamiento vigente. Pero no de cualquier manera. Se ha intentado generar un volumen 
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respetuoso frente al inmueble protegido y a su vez plantear la mejor funcionalidad posible para el nuevo 

uso que se pretende implantar. 

 

Una visión sintética de lo que se ha propuesto en esta modificación es la nueva percepción que 

tendremos de este inmueble en conjunción con una nueva edificación que se integra de forma serena y 

armónica tanto con la Rambla y su paisaje como con el edificio que vamos a mantener como testimonio 

de otra etapa histórica de la ciudad. 
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