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CONVENIO URBANISTICO PARA POSIBILITAR EL TRASLADO DE LA GASOLINERA
SITA EN LA AVDA. GUIPUZCOA MEDIANTE LA MODIFICACION DEL PLAN
MUNICIPAL DE PAMPLONA EN EL AMBITO DE TRINITARIOS Y LA POSTERIOR
PERMUTA DE SUELO PARA LA INSTALACION DE UNA ESTACION DE SERVICIO

En Pamplona, a 15 de abril de 2013.

REUNIDOS

EXCMO. SR. D. ENRIQUE MAYA MIRANDA, en su condicion de Alcalde-Presidente del
Excmo. AYUNTAMIENTO DE PAMPLONA.

y Don INIGO DIAZ DE ESPADA SORIANO, mayor de edad, con N.LF. 50.287.354-Q. Acttia en
nombre y representacion de CEPSA COMERCIAL PETROLEOQ, S.A. (antes denominada CEPSA
ESTACIONES DE SERVICIO, S.A.),

INTERVIENEN

DON ENRIQUE MAYA MIRANDA en nombre y representacion del Ayuntamiento de
Pamplona.

DON INIGO DIAZ DE ESPADA SORIANO, mayor de edad, con N.LF. 50.287.354-Q. Acttia en

nombre y representacién de CEPSA COMERCIAL PETROLEO, S.A. sociedad domiciliada en

Madrid, Avda. del Partendn, n® 12, con C.ILF. niimero A-80298896, actiia en su calidad de

Consejero Delegado de la misma, segtin consta en la escritura de dimisién y nombramiento de

| consejero, designacion de consejero delegado y revocacion de poderes de “CEPSA
COMERCIAL PETROLEQ, S.A.”, otorgada ante el Notario de Madrid, Don Carlos Solis Villa, el
dia 31 de julio de 2012, con el nimero 1442 de su protocolo. (De ahora en adelante, en este
documento, CEPSA COMERCIAL PETROLEO, S.A)

\ Ambos comparecientes, en la representacion con que intervienen, se reconocen mutua y
reciprocamente competencia y capacidad de obrar, asi como capacidad juridica para la
formalizacién del presente CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO Y DE GESTION

y al efecto
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EXPONEN

Primero.- En el Proyecto de Reparcelacion del ARZ-6, SGVII/GZA-3, SGVII/GZA-4, SG
VII/GZA-5 y Sector XIX/ZN-10 del Plan Municipal de Pamplona, aprobado definitivamente
mediante acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 3 de mayo de 2011, figura CEPSA
COMERCIAL PETROLEOQ, S.A. como titular de parte de la parcela catastral n® 881 del poligono
3 del catastro de la Riqueza Urbana de Pamplona, sita en la Avda. de Guiptizcoa n° 1, en
concreto la parte de parcela que alberga las instalaciones de lavadero y engrase de la actual
Estacion de Servicio conocida como “DISCOSA”. En la actualidad, y como consecuencia de la
aprobacion de la mencionada reparcelacion, esta parcela ya no figura con la mencionada
denominacién catastral, como a continuacion se dira.

La antigua parcela catastral 881 esta clasificada urbanisticamente de la siguiente manera:

1. En cuanto a una superficie de 2.901,92 m?, correspondiente a las instalaciones de la zona
de lavadero, esta calificada como parte del Sistema General Parque “GZA-1”, y su
desaparicion se ha contemplado dentro del ambito de la reparcelaciéon de la ARZ-6
antes mencionada, en virtud de la cual CEPSA COMERCIAL PETROLEQ, S.A. resulta
con los siguientes aprovechamientos e indemnizaciones por la pérdida de superficie e

instalaciones:
- Indemnizacion por lavadero-engrase: ..........ccooceeues eriiiiniiinniiennns 981.650,23 €
- Indemnizacién por afecciones a gasolinera-aspiracion: .............. 110.214,00 €
Total indemnizacion: ..... 1.091.864,23 €
- Parcela resultante adjudicada: .........ccccoeuvriiiininnns P.2.3 (75,76%)
s Uas adjudiCadas: .o siss 1.685,43
- Carga de urbanizacion .......c.cocecevevevecennnvcecreccnnn. 409.764,47 €

DIFERENCIA A FAVOR DE CEPSA COMERCIAL PETROLEOQ, S.A.: 682.099,76 €

'2. El resto de la antigua parcela 881, actualmente catastral 1421 del poligono 3, esta
clasificada por el Plan Municipal como Suelo Urbano Consolidado de uso comercial
gasolinera, junto con la parcela municipal 1422, destinada en principio a albergar la red

1 viaria de acceso a la Estacion de Servicio. Se adjunta cédula actual de la parcela y

\ justificante de titularidad dominical como Anexos n®1y 2.
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Segundo.- Habiéndose adjudicado por el Consejo de la Gerencia de Urbanismo en fecha
28/03/2012 la ejecucion de la Fases A y B de las obras de urbanizacion del Parque de Trinitarios,
ambito formado por los sistemas generales G.Z.A-3, G.Z.A-2, G.SA-1, G.S-1 y la parcela TL2 de
la G.S.A.-3 de la Unidad Integrada VII del Plan Municipal de Pamplona, se ha producido el
desalojo de la parcela que ocupaba el lavadero-engrase-aspiracion, incluidas en el ambito de la
obra, por lo que el presente Convenio recoge asimismo las previsiones propias de un Convenio
de Gestion para el traslado y abono de indemnizaciones derivadas del proyecto de
reparcelacion.

Tercero.- Con la ejecucién del planeamiento, la actual Estacion de Servicio sufre una pérdida
importante de superficie en la porcién de parcela que le resta como suelo urbano consolidado
tras la desaparicion de la zona de lavado, por lo cual deberia adecuar las instalaciones para
realizar las actividades tal y como hasta ahora las venia efectuando.

A ello se afiade que, con la entrada en funcionamiento de la nueva red viaria disefiada por el
Plan Municipal en el ambito de Trinitarios, el acceso actual a las instalaciones de la Estacion de
Servicio desde la nueva rotonda, tiene caracter provisional a la espera de la nueva definicién de
los accesos definitivos por la parcela 1410, conforme a lo previsto por el Plan Municipal.

Todo ello ha llevado a los responsables de la Estacion de Servicio a concluir que, analizadas
diferentes alternativas de disefio de la misma sobre la parcela catastral 1421 clasificada como
Suelo Urbano Consolidado, la solucion mas conveniente para el buen funcionamiento de la
actividad es el traslado de las instalaciones a una nueva ubicacion.

Cuarto.- Igualmente el desarrollo progresivo del ambito de Trinitarios ha llevado al
Ayuntamiento de Pamplona a concluir que las iniciales previsiones del Plan Municipal de
mantener la ubicacién de la actual gasolinera son mejorables urbanisticamente desde el punto
e vista del sistema de parques y el entorno del parque fluvial. Por ello, resultaria mas acorde
on la ordenacién propuesta en éste la implantacion de una dotacién publica vinculada al
arque, con facil acceso desde el Casco Antiguo y el Centro de la ciudad, sobre el suelo
clasificado como Z-4, conformado por las instalaciones de la Estacion de Servicio que se
consolidan y por la parcela 1422-viario ptblico, por lo que conviene al interés publico buscar

una nueva localizacion para dichas instalaciones.

Quinto.- El Ayuntamiento de Pamplona, con el desarrollo del ARZ-6 ha obtenido para el

\ dominio publico la titularidad del Sistema General denominado GZA-4, sobre el cual se
p

construido un nuevo parque de Bomberos y un Centro de Acogida para personas sin hogar.
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Dadas las dimensiones del GZA-4 previsto por el planeamiento, y conforme al plano adjunto,
existe una superficie de aproximadamente 2.460 m? que por su situacion y forma se ajusta a las
necesidades de CEPSA COMERCIAL PETROLEQ, S.A., por lo que, a iniciativa de la mercantil y
a través del presente documento, se plantean las bases que le permitan acceder a la titularidad
de la misma con el fin de construir una nueva Estacién de Servicio en sustitucion de la actual.

Se adjunta plano identificativo de la parcela como Anexo n® 3.

Sexto.- Atendiendo al caracter de interés general que para la ciudadania ostenta la implantacién
y actividad de una Estacion de Servicio, y siendo de conveniencia de ambas partes el configurar
la posibilidad de proceder a una permuta de los suelos descritos, seria necesario para este fin
proceder a la modificacion de los instrumentos de planeamiento correspondientes.

Esta modificacion de planeamiento, junto con la permuta posterior, ademdas de no suponer una
reduccion de la superficie total de los Sistemas Generales del ambito de Trinitarios con usos
dotacionales, permite una mejor localizacion de estos usos vinculados al Parque.

Al mismo tiempo, se mantiene el uso del resto de las parcelas que forman parte de la U.L-VI],
Z-4 Trinitarios y ARZ-6 que hace incompatible el uso previsto con la calificacion necesaria para
la implantacién de una estacion de servicio en cualquier otra parcela del entorno, en especial
del &mbito urbanistico de las unidades citadas, en las que, en cualquier caso, por su destino de
parque y parcelas de uso dotacional, no admiten la instalacion de otras estaciones de servicio.

Séptimo.- Que siendo interés de ambas partes la permuta de las fincas, se ha procedido a su
valoracion con el siguiente resultado:

Parcela propiedad de CEPSA COMERCIAL PETROLEO, S.A. : 1.114.774,00 €
Parcela propiedad del Ayuntamiento de Pamplona: 1.452.499,00 €

Estas valoraciones se adjuntan al presente documento como Anexo n°4.

Octavo.- Considerando que, de conformidad con los articulos 23 a 26 de la Ley Foral 35/2002, de
20 de diciembre, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, el Ayuntamiento de Pamplona
tiene potestad para suscribir Convenios Urbanisticos y que éstos pueden ser simultaneamente
de Planeamiento y de Gestion, ambas partes suscriben el presente Convenio con arreglo a las
siguientes
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CLAUSULAS
-I-
OBJETO Y CONTENIDO

El objeto y contenido del Convenio es, por una parte, de planeamiento, al posibilitar el traslado
de la instalacién de gasolinera propiedad de la mercantii CEPSA COMERCIAL PETROLEO,
S.A. en la parcela catastral 1421 del poligono 3 (Avda. de Guiptizcoa n® 1), incluida en la unidad
Z-4, a la parte no edificada de la parcela catastral 1424 en su parte sur, de propiedad municipal,
y obtenida en la reparcelacion de la ARZ-6, mediante permuta de ambas parcelas, y por otra, de
gestidn, al establecer las condiciones de traslado de las instalaciones de lavado y engrase en la
parcela incluida en el ambito de la GZA-3 de la reparcelacién de la ARZ-6.

-II-
MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO

Con el fin de posibilitar el traslado de la gasolinera propiedad de CEPSA COMERCIAL
PETROLEQ, S.A., el Ayuntamiento de Pamplona tramitara, de forma simultanea al presente
Convenio, una modificaciéon del Plan Municipal de Pamplona con las siguientes
consideraciones:

1. La modificacion calificara la actual Z-4 (UL VII) -parcela 1421, de CEPSA COMERCIAL
PETROLEO, S.A., y parcela 1422, municipal-, como Sistema General de uso dotacional
publico vinculado al Parque, a efectos de su integracién dentro del futuro parque de
Trinitarios.

2. Asimismo, la parte del GZA-4 que se sefiala en el plano adjunto como Anexo n? 3 se
clasificara como Suelo Urbano Consolidado con las determinaciones que se recogen en
la ficha adjunta en cuanto a usos, superficie, alturas, alineaciones, edificabilidad, etc.




)E

’,‘k

1 Ayuntamiento de
) Pamplona

[runeko Udala

-II1-
PERMUTA. CONDICIONES

Aprobada de forma definitiva la modificacion del Plan Municipal en los términos sefialados en
la Clausula II, y alterados en consecuencia el destino y la naturaleza juridica de ambos bienes, el
Ayuntamiento de Pamplona iniciara de forma inmediata y en el plazo maximo de un mes, los

tramites necesarios para proceder a permutar con CEPSA COMERCIAL PETROLEOQ, S.A. las

parcelas descritas en la clausula primera.
El expediente de permuta se formalizara con las siguientes consideraciones:

e El Ayuntamiento de Pamplona enajenara directamente a favor de CEPSA COMERCIAL
PETROLEOQ, S.A. la parcela 1424 (parte) de uso comercial definida por el planeamiento,
de unos 2.460 m?, y valorada en 1.452.499,00 €, con la obligacion por parte del adquirente
de completar la urbanizacién del frente de parcela conforme al plano adjunto como
Anexo n® 5 concluyendo asi la urbanizaciéon existente a lo largo de la Avda. de
Guiptizcoa, debiendo contemplar dicha urbanizacion los requisitos técnicos exigidos por
el planeamiento, asi como las directrices que, desde los informes municipales y de la
Mancomunidad de la Comarca de Pamplona, pudieran sefialarse al proyecto, que seran
ejecutadas de tal forma que no perjudiquen el normal desarrollo de la actividad,
especialmente, los accesos y salida de la estacién de servicio. En cualquier caso, la
obligaciéon asumida por CEPSA de completar la urbanizacion de la parcela, incluido el
frente misma a lo largo de la Avenida de Guiptizcoa, tiene como limite la cantidad que
por tal concepto se recoge en las valoraciones que se adjuntan al presente documento
como Anexo n® 4, y que asciende a 126.600 €

e CEPSA COMERCIAL PETROLEQ, S.A. entregara en ese mismo acto la parcela catastral
1421 por valor de 1.114.774,00 €., sin perjuicio de la facultad de CEPSA COMERCIAL
PETROLEO, S.A. de mantener en funcionamiento las instalaciones de la actual
gasolinera, conforme establece la clausula V de este convenio.

e CEPSA COMERCIAL PETROLEO, S.A. abonara la diferencia de valor entre ambas
v parcelas, y que asciende a la cantidad de 337.725,00 €, con cargo a la indemnizacion que
resta a su favor, y que esta incluida en la Cuenta de Liquidacién del Proyecto de
Reparcelaciéon de la ZN-10 y SS5.GG. adscritos de la ARZ-6 y que se han indicado en el
Expositivo Primero anterior, e igualmente se compromete a no solicitar el abono de la
misma hasta el momento que se indica en la Cldusula IV del presente Convenio.

e La elevacion a Escritura Pablica de la permuta, previa segregacion, se formalizara en el
plazo de un mes desde su aprobacién por el Ayuntamiento de Pamplona, momento en
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el cual se procedera a la compensacion de la cantidad antes referida con cargo a la citada
reparcelacion. En dicha escritura, y en la inscripcion registral posterior, se recogera el
derecho de tanteo y retracto a favor del Ayuntamiento que se recoge en la Clausula V.

e Todos los gastos derivados de la formalizacion de la permuta seran de a cargo de
CEPSA COMERCIAL PETROLEQ, S.A.

-IV-
ENTREGA DE INSTALACIONES OBJETO DE DERRIBO

Con objeto de facilitar las labores de urbanizacion del Parque Trinitarios, CEPSA COMERCIAL
PETROLEO, S.A. se compromete y obliga a poner a plena disposicién de la Gerencia Municipal
de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Pamplona, las instalaciones del lavadero-engrase y
aspiracion sitas en la Avda. de Guiptizcoa n° 1, para proceder a la demolicién y transformacién
del suelo conforme al planeamiento urbanistico a ejecutar.

En el mismo acto de la firma de la Escritura Publica de la Permuta, previa segregacion, a la que
se refiere la Clausula III anterior, se procedera a la liquidar la indemnizacién que quede en ese
momento pendiente de cobro por CEPSA COMERCIAL PETROLEO, S.A., para el edificio de
lavadero-engrase y demas afecciones, en el documento de valoraciones de la reparcelacién de la
ZN-10 de la ARZ-6 y sefialada en el Expositivo I del presente Convenio, con las compensaciones
que se indican en éste, incluida la totalidad de la cuota del saldo de liquidacion provisional,
mediante suscripcion de la correspondiente Acta de Indemnizacion y pago a CEPSA
COMERCIAL PETROLEOQ, S.A. del importe restante, saldo que asciende a 682.099.76 euros y
que en el momento de la entrega de las instalaciones sera de 344.374,76 euros, por
compensacion de la cantidad correspondiente a la diferencia de valor entre ambas parcelas
permutadas, y que asciende a la cantidad de 337.725,00 €.

u V-
TRASLADO DE LA GASOLINERA. CONDICIONES

Tras la aprobacion inicial de la modificaciéon del Plan Municipal, CEPSA COMERCIAL
PETROLEO, S.A. podra presentar, y el Ayuntamiento de Pamplona admitird a tramite, el
expediente de actividad clasificada y licencia de obras de la nueva Estacion de Servicio, para
cuya concesion sera necesario que esté aprobado definitivamente el planeamiento relacionado
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con esté convenio. La construccion de la Estacion de Servicio en la parcela, se ajustara a la
implantacion que se recoge en el plano que, firmado por ambas partes, se une como Anexo n®5.
En todo caso, el plazo méaximo para solicitar la licencia de actividad clasificada y obras es de tres
meses desde la aprobacion definitiva del planeamiento.

La obras daran comienzo en el plazo de dos meses a partir del otorgamiento de las licencias de
obra y actividad, y en ninguin caso antes de la aprobacion definitiva de la modificacion del
planeamiento y elevacién a escritura publica la permuta de las parcelas, y finalizaran en el de
seis meses desde el inicio de las mismas; a estos efectos, se notificara al Ayuntamiento la fecha
en que tal inicio de obras se produzca.

Hasta la completa ejecucion y puesta en marcha de la nueva Estacidon de Servicio, y si asi lo
estima conveniente, CEPSA COMERCIAL PETROLEQ, S.A. podra mantener en funcionamiento
las instalaciones que se encuentran en la parcela catastral 1421 de Trinitarios.

Concluida y en marcha la nueva Estaciéon, CEPSA COMERCIAL PETROLEOQ, S.A. procedera al
inmediato cierre y derribo de las instalaciones sitas en la parcela 1421, siendo de su cargo los
gastos inherentes a esta actividad.

La entrega se llevara a cabo totalmente libre de las instalaciones y edificaciones, incluida la
inertizacion de todos los depositos existentes y la descontaminacién en su caso de la totalidad
de la superficie de la parcela objeto de la entrega.

Si transcurrido un mes desde el otorgamiento de la licencia de apertura de la nueva estacién, no
se hubiera procedido a la entrega de la parcela 1421 al Ayuntamiento de Pamplona por causas
imputables a CEPSA COMERCIAL PETROLEO, S.A., éste podra recurrir a la ejecucién
subsidiaria para disponer de la totalidad de la parcela con destino al uso publico previsto.

A tal fin, y para garantizar tanto esta obligacion de entrega de la parcela como la de completar
la urbanizacién del frente de parcela sefialado en la Clausula III (primera consideracién del
expediente de permuta), en el momento de la firma de la escritura publica en que se formalice la
permuta de fincas, CEPSA COMERCIAL PETROLEO, S.A. debera presentar aval bancario ante
la Gerencia Municipal de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Pamplona, solidario
respecto al obligado principal, con renuncia expresa al beneficio de orden, divisién y excusién y
pagadero al primer requerimiento de la citada Gerencia, por importe de 200.000 euros,
cantidad estimada a tanto alzado para el derribo de las instalaciones de la gasolinera y ejecucion
de las obras de urbanizacion.

Cumplidas las obligaciones derivadas de este convenio, CEPSA COMERCIAL PETROLEQ, S.A.
y en garantia del cumplimiento de la urbanizacidn, tiene derecho a sustituir este aval por otro
equivalente al 4% del coste de la urbanizacién, que serd devuelto previa peticién de la
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interesada transcurrido el plazo de 3 afos desde que el Ayuntamiento de Pamplona reciba la
urbanizacion.

-VI-
OTROS COMPROMISOS

CEPSA COMERCIAL PETROLEO, S.A. se compromete a destinar la parcela adquirida
mediante permuta, a las actividades propias de las actuales estaciones de servicio (suministro
de energia, carburantes y combustibles a vehiculos de motor; taller mecéanico para vehiculos;
tienda de conveniencia, accesorios, alimentacion, prensa y revistas, bar-restaurante, etc.)
durante un plazo minimo de QUINCE ANOS a partir del inicio de su actividad. Se asimilara a
esta actividad cualquier otra que, resultado de la evolucién tecnolégico-mecanica, tenga que ver
con la dispensaciéon de energia al por menor prestando un servicio a la ciudadania similar al
que en la actualidad presta la estacion de servicio.

Durante ese plazo, el Ayuntamiento de Pamplona tendra un derecho de tanteo y retracto de la
parcela, y la condicion recogida en el parrafo anterior se mantendra aun cuando se produzca la
transmision de la actividad a un tercero.

Por su parte el AYUNTAMIENTO DE PAMPLONA, considerando el uso de parque y
dotacional previsto para el resto de las parcelas que forman parte de la U.L-VII, Z-4 Trinitarios y
GZA.3 y 4,y con el fin de mantener el equilibrio econémico de la presente permuta, manifiesta
su compromiso de no autorizar nuevas instalaciones de estaciones de servicio en el entorno ni
el 4mbito de las unidades urbanisticas citadas durante un plazo minimo de QUINCE ANOS.

-VII-

| TRAMITACION. INCUMPLIMIENTO
El presente convenio se tramitara de conformidad con el articulo 24 de la Ley Foral 35/2002, de
20 de diciembre, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Con la suscripcion del presente Convenio, el Ayuntamiento de Pamplona se compromete a
tramitar de oficio los expedientes de modificaciéon de planeamiento y de los instrumentos de
gestion conservando la plenitud de su potestad de aprobacion, y si el planeamiento no se
aprobara, el convenio se entendera automaticamente resuelto.
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Igualmente el convenio quedara resuelto en el caso de que las partes incumplan las clausulas de

este convenio.

-VIII-

NATURALEZA. RECURSOS

Este convenio tiene naturaleza administrativa y el Ayuntamiento de Pamplona se reserva la
facultad de interpretarlo en primer término, interpretacion que podra ser recurrible ante los
Tribunales Administrativos y Contencioso-Administrativos con sede en Navarra.

Y en prueba de conformidad, ambas partes firman y suscriben el presente Convenio, en el lugar
y fecha en el encabezamiento indicados.

===

v

POR CEPSA COMERCIAL PETROLEO, S.A.,
D. INIGO DIAZ DE ESPADA SORIANO
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