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 MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCIÓN Y REFORMA INTERIOR DEL CASCO ANTIGUO. PAMPLONA 

PARCELA80, MANZANA 106, POLÍGONO 1. CALLE 2 DE MAYO 3. PAMPLONA 

   PROPIEDAD: IDOIA, MARTA Y JOSÉ JAVIER GARCÍA BEROIZ 
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1.- PROMOTOR DE LA MODIFICACIÓN 
 
Arquitectos: Daniel Galar Irurre, Colegiado nº 3605 del Colegio de Arquitectos Vasco Navarro. 
  Josecho Vélaz Ballesteros, Colegiado nº 2549 del colegio de Arquitectos Vasco Navarro. 
  Javier Gil Ayesa, Colegiado nº 5003 del colegio de Arquitectos Vasco Navarro.  
 
  Galar Vélaz Gil Sociedad Limitada Profesional.  
  Calle Estafeta 47, 1º, oficina 2, 31001 Pamplona, Navarra. España 

CIF: B71304802 
info@gvgestudio.com · www.gvgestudio.com 

 
Cliente:  Idoia García Beroiz con CIF 44.616.035 Z   

Marta García Beroiz con CIF 44.616.034 J 
José Javier García Beroiz con CIF 44.616.033 N 

 
El cliente, solicita la presente modificación de planeamiento a los arquitectos, para el desarrollo de una futura promoción de viviendas 
en la parcela descrita.  
 
 
2.- MOTIVACIÓN 
 
2.1.- COHERENCIA DE LA APLICACIÓN DEL ARTÍCULO 39 DE LA NORMATIVA URBANÍSTICA GENERAL DEL PLAN MUNICIPAL.  
 
A continuación se detalla un análisis de la viabilidad del desarrollo del solar situado en la calle 2 de mayo de Pamplona en su número 
3. La parcela presenta un problema importante para la implantación de viviendas debido a las reducidísimas dimensiones y al 
conjunto de normativas que recaen sobre ella. La suma de las normativas aplicables desde el punto de vista urbanístico, de 
habitabilidad, accesibilidad y técnico, hacen muy difícil, por no decir imposible el desarrollo en dicha parcela en condiciones de 
cumplimiento normativo y su viabilidad técnico-económica.  
 
Después de numerosos análisis tipológicos y normativos, llegamos a la conclusión que la vía para ejecutar un edificio cumpliendo 
el máximo de requisitos normativos y económicos es el de realizar un edificio de una vivienda por planta de una habitación. 
 
Después de varias reuniones con técnicos municipales, nos encontramos como principal escollo de cumplir con el artículo 39 del 
Plan Municipal al que remitiría el artículo 90.3 del PEPRI. En dicho artículo, se imposibilita la ejecución de una vivienda por planta 
en toda la promoción al superarse el límite del 40% de viviendas de dos piezas habitables dentro de la promoción.  
 
 
Descripción de la parcela 
 
La parcela está situada en la calle dos de mayo número 3 de Pamplona, en su casco antiguo. Actualmente se encuentra en estado 
de ruina y derribada interiormente. Anteriormente a este estado, estaba ocupada por un edificio de viviendas de planta baja más 
cuatro, siendo esta última bajo cubierta, a razón de una vivienda por planta. 
 
La densidad residencial viene limitada por los criterios de ordenación y diseño determinados en el PEPRI del casco antiguo. Se 
limita, a groso modo, a una edificación de máximo PB+4 cuyo alero no puede superar el punto medio de los aleros contiguos y una 
profundidad máxima delimitada en este caso por las medianeras de las parcelas contiguas. 
 
 
Análisis urbanístico 
 
En el artículo 90 del PEPRI en el apartado 3 “Número de viviendas” establece: 
 
“El número de viviendas resultante en actuaciones de rehabilitación o renovación queda regulado por las determinaciones del Plan 
Municipal vigente para número de piezas habitables salvo que en la Normativa Urbanística Particular correspondiente se determina 
otra cosa.” 
 
Por tanto, se pretende eximir a esta parcela del cumplimiento del art. 39 “Número de piezas habitables” de la Normativa Urbanística 
General del Plan Municipal de Pamplona con modificación de la Ficha Urbanística Particular de la parcela del Plan Especial PEPRI. 
Por ello, en aplicación del DFL 1/2017, art. 49.3 en el punto c/ y d/ se considera una modificación de una determinación de ordenación 
urbanística pormenorizada. 
 
El Plan Municipal de Pamplona fue aprobado definitivamente (documento de Homologación y Adaptación del Plan Municipal de 
Pamplona a la Ley Foral 35/2002 de Ordenación del Territorio y Urbanismo) con publicación en el BON nº 67 de 30 de mayo de 
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2007; el Texto Refundido de dicho documento fue aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Pamplona, con fecha 18 de enero de 
2008, y publicado en el BON nº 22 de 18 de febrero de 2008. 
 
En dicho artículo 39 de dicho Plan Municipal de Pamplona se indica lo siguiente: 
 
“Para las nuevas edificaciones en las que la densidad residencial queda limitada por la superficie máxima construible y en las divisiones 
de las edificaciones actualmente existentes no podrá superarse el número máximo de piezas habitables definido por los siguientes 
parámetros: 
 
- Para el cálculo del número de piezas máximas habitables se tomará como módulo la unidad constituida por 110 m2 construidos de 
superficie de uso residencial. 
- La referida unidad equivale, a su vez, a 4 piezas habitables más los servicios y accesos necesarios para tal número de piezas. 
- Cualquier modulación del uso residencial en suelo urbano o urbanizable, para la obtención del número máximo de piezas habitables, 
podrá ser autorizada, siempre que el resultado no supere la cantidad que se obtiene de dividir la superficie construible de uso 
residencial por 110 m2 y multiplicar por 4 piezas habitables. 
- Se entiende por pieza habitable todo ámbito funcional que no sea acceso, vestíbulo, cocina, aseo, baño, etc... Las agregaciones 
físicas de ámbitos funcionales distintos (por ejemplo, estar dormitorio), se contarán como piezas diferentes. 
- Se debe cumplir además, con la siguiente condición dentro de cada promoción: Número máximo de viviendas de dos piezas: 40% 
de la promoción.” 
 
 
Análisis de tipologías de viviendas posible.  
 
A continuación se realiza un análisis de las posibles tipologías residenciales y su adecuación a la normativa urbanística y técnica.  
 
Según los límites normativos del PEPRI y otras normativas, se propone la construcción de un nuevo edificio de viviendas de planta 
baja más cuatro. Teniendo en cuenta que es el uso vivienda es un uso prohibido en planta baja según el PEPRI, las posibilidades 
de distribución de viviendas dentro de la parcela son las siguientes:  
 
 

 
 

Esquema en sección de distribución de viviendas: 
Opción 1: 4 viviendas de 1 dormitorio // Opción 2: 2 dúplex de 3-4 dormitorios // Opción 3: 1 dúplex de 3-4 dormitorios + 2 viviendas de 1 dormitorio 

// Opción 4: 1 triplex de 6-7 dormitorios // Opción 5: 1 cuádruplex de 10-11 dormitorios 
 
Si es de aplicación el artículo 39 de la NUG del PM, se superaría el 40% de viviendas de dos piezas habitables en los siguientes 
supuestos. 
 

Opción 1 4 viviendas de 1 dormitorio No cumple el art. 39 
Opción 2 2 dúplex de 3-4 dormitorios  
Opción 3 1 dúplex de 3-4 dormitorios + 2 viviendas de 1 dormitorio No cumple el art. 39 
Opción 4 1 triplex de 6-7 dormitorios No cumple el art. 39 
Opción 5 1 cuádruplex de 10-11 dormitorios  

 
A esta situación se le añade que estamos hablando de una parcela que tiene 67m² en su ficha catastral. Tras un análisis tipológico 
y teniendo en cuenta la relación de superficie construida-útil de dicha parcela entre medianeras, descubrimos que, en las plantas de 
acceso a cada planta de viviendas (plantas 1 a 4 excluyendo la planta baja), la superficie útil destinada a vivienda no supera los 40 
m² aproximadamente.  
 
A continuación, se presenta un análisis de la posible distribución en planta de una vivienda mínima de un dormitorio. La superficie 
útil de la vivienda, aproximada y a falta de habilitar espacios para instalaciones necesarias, sería de 40m².  
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Análisis de distribución en planta de una vivienda de un dormitorio a falta de habilitar espacios para instalaciones necesarias. 

 
 
Superficie mínima de vivienda 
 
Después de un análisis de las normativas vigentes y de las reuniones mantenidas con los técnicos municipales, extraemos que la 
superficie mínima que debería cumplir una vivienda mínima según la Ordenanza General de Edificación en su texto de 1984 es de 
36 m² útiles.  
 
“La vivienda tendrá una superficie útil o habitable, en ningún caso inferior a 36 metros cuadrados, supuesto ese valor suficiente para 
el alojamiento de dos personas.” 
 
En dicha normativa urbanística, también se indican las dimensiones mínimas que deberían tener las habitaciones.  
 
“En toda vivienda la superficie útil mínima de la estancia (E) y la acumulada de estar, comedor cocina (E+C+K) serán, en función 
del número de dormitorios, las siguientes: 
Viviendas de E (m2)  E+C+K m2  
- Un dormitorio  14  20 
- Dos dormitorios   16  20 
- Tres dormitorios   18  24 
- Cuatro dormitorios   20  24“ 
 
Entendemos que las viviendas que resulten en la promoción que nos ocupa deben cumplir estas dimensiones, y en caso de prelación 
de otras normativas, entendemos que la dimensión de la vivienda mínima debería ser suficiente para ser adaptable a las exigencias 
mínimas establecidas en la Ordenanza General de Edificación del Plan Municipal.  
 
 
Accesibilidad o adaptabilidad 
 
Desde el punto de vista de la accesibilidad, si bien no es normativo la ejecución de ninguna vivienda para personas con minusvalía 
física, nos encontramos en una tesitura de cruce de normativas que no permitiría la adaptabilidad de ninguna de las viviendas en 
unas condiciones mínimas ni lógicas.  
 
Por un lado, la “Ley Foral 5/2010 de 6 de abril de accesibilidad universal y diseño para todas las personas” marca como objetivo 
principal la “accesibilidad universal”. Extraemos del preámbulo los siguientes párrafos: 
 
“La accesibilidad universal es una condición imprescindible para el ejercicio de los derechos, en igualdad de oportunidades, por 
todas las personas que forman parte de la sociedad para conseguir el logro de la dignidad humana y el libre y completo desarrollo 
de su personalidad. 
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[…] 
 
El artículo 9.2 obliga a los poderes públicos a promover las condiciones para que la libertad y la igualdad del individuo y de los 
grupos en que se integra sean reales y efectivas, y a remover los obstáculos que impidan o dificulten su plenitud y facilitar la 
participación de todos los ciudadanos en la vida política, económica, cultural y social. 
 
Y el primer punto del objeto de dicha reglamentación indica lo siguiente: 
 
“1.º Accesibilidad universal. Es la condición que deben cumplir los entornos, procesos, bienes, productos y servicios, así como los 
objetos o instrumentos, herramientas y dispositivos, para ser comprensibles, utilizables y practicables por todas las personas en 
condiciones de seguridad y comodidad y de la forma más autónoma y natural posible. Este principio conlleva la estrategia de diseño 
para todos y se entiende sin perjuicio de los ajustes razonables que deban adoptarse.” 
 
Pasamos a analizar las opciones 2 y 5 anteriormente expuestas y que cumplirían con el artículo 39 del Plan Municipal. Podemos 
llegar a la conclusión de que dichas viviendas no podrían ser adaptadas a una persona con minusvalía cumpliendo los mínimos que 
se le requiere a una vivienda desde el Plan Municipal. 
 
En el caso de distribución tipo dúplex, el nivel de acceso de cada dúplex no podría ser adaptable. No se puede encajar las superficies 
necesarias para que un minusválido viviera en esa planta de acceso (teniendo salón, cocina, habitación y baño en el mismo nivel de 
acceso) y que cumpliera las dimensiones mínimas establecidas en la OGE.  
 
 

 
Análisis de  la distribución con una escalera interior para realizar una vivienda en varias plantas. 

 
La vivienda mínima que establece la OGE tiene que tener un mínimo de 36m² útiles, a lo que habría que sumar la superficie 
consumida por una escalera interior de acceso a la/s otra/s plantas del duplex o cuadruplex. Dicha escalera consume un mínimo de 
4.50m². Por lo que, sin tener en cuenta la geometría de la parcela y sus particularidades, se necesitaría 40.50m² útiles para hacer 
una superficie habitable para un minusválido dentro de un duplex o cuadruplex.  
 
Teniendo en cuenta la búsqueda de la accesibilidad universal, entendemos que en caso de cruce de normativas prevalece la 
realización de una promoción de viviendas que puedan ser adaptables en el futuro a una persona con minusvalía sobre otros 
aspectos tipológicos establecidos en la normativa, como puede ser el artículo 39 del Plan Municipal.  
 
Entendemos que sería un error promover un edificio de viviendas no habitable para usuarios con minusvalía y que no sea adaptable 
en condiciones de habitabilidad según los estándares mínimos de la Ordenanza General de Edificación. El nuevo edificio nacería 
con una obsolescencia clara desde el punto de vista de la accesibilidad y creando un edificio obsoleto desde el origen.  
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2.2.- CORRECCIÓN DEL NÚMERO DE VIVIENDAS DE LA FICHA URBANÍSTICA 
 
Si bien actualmente el edificio se encuentra en ruinas, se puntualiza que el edificio que ocupaba dicha parcela en el pasado se 
distribuía en cuatro viviendas, una por planta. Se ha detectado que en la ficha urbanística actual hay un error en este aspecto. En 
dicha ficha se indica que el número de viviendas es 3, cuando debería ser 4.  
 
Para justificar el número de viviendas que históricamente han ocupado esta parcela, se adjunta en anexos los siguientes 
documentos: 
 
- Padrón año 1965. Foto carátula y detalle Registro Padrón Municipal (empadronado en el 4º José Rueda Beriain). 
- Padrón año 1970. Foto detalle Registro Padrón Municipal (empadronados en el 4º Margarita Fabo Goñi y Benito Hernández Fabo). 
- Padrón año 1975. Foto detalle Registro Padrón Municipal (empadronado en el 4º Margarita Fabo Goñi). 
- Padrón año 1980. Foto detalle Registro, no sale nadie empadronado, pero está la hoja de dicha vivienda por lo que sigue existiendo. 
 
- Contrato de arrendamiento 1968. Contrato de los locales y las cuatro viviendas (una por planta) donde aparece el contrato de 
alquiler a José Rueda, coincidiendo con el documento del padrón de 1965. 
 
- Seguro de incendios de 1973-1974. Seguro de incendios contratado en dicha fecha donde se describe el inmueble y se indica que 
existen “cuatro pisos en alto destinados a viviendas” aparte de los locales de planta baja.  
 
- Información de los registros fiscales hasta 1986. Certificado emitido por el ayuntamiento donde expone los datos de los registros 
fiscales del municipio del edificio de la calle dos de mayo nº 3, donde se observa la distribución del edificio en planta baja y cuatro 
viviendas una por planta.  
 
- Proyecto de derribo 2002. Planos del proyecto de derribo donde se grafían en planta y sección las plantas del edificio. Se define la 
planta baja, y las cuatro plantas superiores, todas ellas de similar distribución con viviendas en alforja.  
- Proyecto de derribo 2002. Memoria donde se describe que el edificio se distribuye en planta baja más cuatro, siendo esta última 
bajo-cubierta. En este documento se describe que se construirá en dicho solar un nuevo edificio de viviendas con planta baja 
comercial y cuatro viviendas, una por planta, siendo la vivienda elevada un dúplex con escalera interior a la bajo-cubierta.  
 
Cabe resaltar que existe coherencia entre todos los documentos, bien sea en la superficie, número de plantas, ubicación, etc. 
También hay que recalcar que no se ha encontrado documentación que indique un cambio de numeración en la calle desde su 
cambio de nombre a “dos de mayo” ni modificaciones en la morfología de la parcela.  
 
Por tanto entendemos que queda firmemente comprobado la existencia histórica de cuatro viviendas en dicha parcela y que por 
tanto existe un error en la ficha urbanística vigente en el PEPRI actual.  
 
Tal y como consta en la documentación anexa, el edificio consta de planta baja, tres plantas y planta entrecubierta correspondiendo 
con la distribución de comercio en planta baja y cuatro viviendas, una de ellas en la planta entrecubierta. 
 
El PEPRI establece en el artículo 58 que “Bajo cubierta sólo se autoriza el uso residencial si aparece vinculado al piso inmediatamente 
inferior, no pudiendo, por tanto, tener relación con el núcleo de comunicaciones comunes, - escaleras y ascensor- del edificio.” 
Ahora bien, conforme al artículo 56, “en intervenciones de nueva planta, sustitución o ampliación de la edificación podrá autorizarse, 
justificadamente, que éstas sean iguales a la de la menor contigua o incluso a la media de las contiguas, no superándose en ningún 
caso la altura de PB+4.” 
 
Por tanto, será posible que existan cuatro viviendas si cumple el resto de la normativa y la última vivienda no está situada 
exclusivamente en planta bajo cubierta. 
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3.- PROPUESTA  
 
Según la motivación expuesta en este documento se propone la modificación de la ficha urbanística de la parcela 80, de la manzana 
106 del polígono 1. Esta ficha forma parte de la normativa urbanística particular del Plan Especial de Protección y Reforma Interior 
del Casco Antiguo de Pamplona vigente.  
 
La modificación afectaría a los siguientes apartados: 
 
1.- Apartado U. Número 10. Nº de viviendas.  
 
Se modifica el número de viviendas actual (10ª) de 3 a 4.  
 
 
2.- Apartado N.  
 
Se añade texto aclaratorio.  
 
El texto original: 
“Act. Cpt. Parcelas 76-77-78-79-80-81-82” 
 
 
Pasa a completarse de la siguiente manera: 
“Act. Cpt. Parcelas 76-77-78-79-80-81-82. 
En caso de intervención EDIFICATORIA mediante ACTUACIÓN AISLADA: Por las características morfológicas, de origen gótico, de 
esta parcela, queda eximida de cumplir el límite en el número de viviendas de dos piezas habitables en la promoción.” 
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4.- FICHA ACTUAL 
 
  



 PLAN ESPECIAL de PROTECCION y REFORMA INTERIOR del CASCO ANTIGUO Ficha Urbanistica AYUNTAMIENTO DE PAMPLONA. IRUÑA Fecha Emisión:05-nov-01

� � �� � �
60 PARCELA

80
REGIMEN URBANISTICO

Renovación
Arquit. Recinto Arqueo.

Zona B
U.E. Act.Aisl.

1

 1 Nº de Plantas (Altura) 4
 2 Frente de Edificación 12,40
 3 Fondo de Edificación 5,30
 4 Superficie Parcela 67,00
 5 Superficie Ocupada 67,00
 6 Superficie Edificada 268,00
 7 Clasificacion Tipológica E

10 Nº de Viviendas 3

 1 Demolicion Total
 2 Demolicion Parcial
 3 Otras
 4 Ref. Fachadas 1
 5 Ref. Cubiertas
 6 Otras
 7 Reforma Patio de Parcela
 8 Otras
 9 Cambio de USO en PBaja
10           "       en PSuperiores

CATALOGACION DESARROLLO.GESTION
MANZANA

106

CONDICIONES URBANISTICAS ACTUAL PROP.
 1A
 2A
 3A
 4A
 5A
 6A
 7A
 8A
 9A
10A

 1P
 2P
 3P
 4P
 5P
 6P
 7P
 8P
 9P
10P

 ACTUACIONES NEC. COMP.
 1N
 2N
 3N
 4N
 5N
 6N
 7N
 8N
 9N
10N

 1C
 2C
 3C
 4C
 5C
 6C
 7C
 8C
 9C
10C

Act. Cpt. Parcelas 76-77-78-79-80-81-82

ZIP
Z.I.P. 1

BIC: Plan Etp. Act.Conj.
1

DESARROLLO

10 8 Uso Plantas Bajas

V
A
H
FU

O

11P 11NN N

escala: 1/500

escala 1/2000

CROQUIS PLANTA BAJA PLANTA TIPO

 9 Uso  Mayoritario PSuperiores 15

Parcela
Alineación Oficial
Alineación Interior de la Edificación Interior
Alineación Máxima de la Edificación

POLIGONO
1

Dirección:
C/ Dos de Mayo, 3
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5.- FICHA PROPUESTA 
  



 PLAN ESPECIAL de PROTECCION y REFORMA INTERIOR del CASCO ANTIGUO Ficha Urbanistica AYUNTAMIENTO DE PAMPLONA. IRUÑA Fecha Emisión:05-nov-01
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Dani
Texto escrito a máquina
EN CASO de intervención EDIFICATORIA mediante ACTUACIÓN AISLADA:  Por las 
características morfológicas, de origen gótico, de esta parcela, queda eximida de cumplir el 
límite en el número máximo de viviendas de dos piezas habitables en la promoción.

Dani
Texto escrito a máquina

Dani
Texto escrito a máquina

Dani
Texto escrito a máquina



 MEMORIA 
            

 
GVG 

GALAR-VÉLAZ-GIL, S.L.P. · CIF: B71304802 · C/ESTAFETA 47, 1º · 31001 PAMPLONA. SPAIN · T +34 617 488 498 · INFO@GVGESTUDIO.COM · WWW.GVGESTUDIO.COM 

 
 
 
 
 
 
  Pamplona, abril de 2020 
 

LOS ARQUITECTOS: 

 
Daniel Galar Irurre      Josecho Vélaz Ballesteros      Javier Gil Ayesa 
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ANEJOS DE DOCUMENTACIÓN. JUSTIFICACIÓN DEL NÚMERO DE VIVIENDAS EXISTENTE 
 
- Padrón año 1965. Foto carátula y detalle Registro Padrón Municipal (empadronado en el 4º José Rueda Beriain). 
- Padrón año 1970. Foto detalle Registro Padrón Municipal (empadronados en el 4º Margarita Fabo Goñi y Benito Hernández Fabo). 
- Padrón año 1975. Foto detalle Registro Padrón Municipal (empadronado en el 4º Margarita Fabo Goñi). 
- Padrón año 1980. Foto detalle Registro, no sale nadie empadronado, pero está la hoja de dicha vivienda por lo que sigue existiendo. 
 
- Contrato de arrendamiento 1968. Contrato de los locales y las cuatro viviendas (una por planta) donde aparece el contrato de 
alquiler a José Rueda, coincidiendo con el documento del padrón de 1965. 
 
- Seguro de incendios de 1973-1974. Seguro de incendios contratado en dicha fecha donde se describe el inmueble y se indica que 
existen “cuatro pisos en alto destinados a viviendas” aparte de los locales de planta baja.  
 
- Información de los registros fiscales hasta 1986. Certificado emitido por el ayuntamiento donde expone los datos de los registros 
fiscales del municipio del edificio de la calle dos de mayo nº 3, donde se observa la distribución del edificio en planta baja y cuatro 
viviendas una por planta.  
 
- Proyecto de derribo 2002. Planos del proyecto de derribo donde se grafían en planta y sección las plantas del edificio. Se define la 
planta baja, y las cuatro plantas superiores, todas ellas de similar distribución con viviendas en alforja.  
- Proyecto de derribo 2002. Memoria donde se describe que el edificio se distribuye en planta baja más cuatro, siendo esta última 
bajo-cubierta. En este documento se describe que se construirá en dicho solar un nuevo edificio de viviendas con planta baja 
comercial y cuatro viviendas, una por planta, siendo la vivienda elevada un dúplex con escalera interior a la bajo-cubierta.  
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