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MEMORIA

1 PRESENTACION

1.1 OBJETO DEL DOCUMENTO Y RELACION CON LA CIUDAD

El presente documento tiene por objeto la redaccién de un Plan Especial de Actuacién Urbana (PEAU)
del art. 61.2 D.F.Leg 1/17, referido a las citadas parcelas a través del cual se trataria de establecer
las condiciones urbanisticas precisas para posibilitar la construcciéon de un maximo de cuatro viviendas
unifamiliares libres, o en su caso, ocho viviendas libres bifamiliares pareadas, previa demolicién de las
edificaciones actualmente existentes sobre las citadas parcelas, esto es, la edificaciéon que venia siendo
destinada a Clinica San Francisco Javier, en la parcela 551, y la edificacién residencial existente en la
parcela 541, edificaciones actualmente en desuso.

La promotora ha explorado durante los Gltimos afios diferentes alternativas para llegar a una solucién
arquitecténica que posibilite una actuacién urbanistica viable en un emplazamiento singular y con unos
condicionantes normativos complejos y en algunos apartados ambiguos.

Dada la singularidad del parcelario y de las edificaciones de la Clinica San Francisco Javier, se ha
considerado que la mejor solucién para la ciudad, y, con el fin de obtener una ordenacién coherente
con el cardcter de colonia residencial, pasa por la demolicién de las edificaciones existentes y su
posterior renovacion.

Esta conclusién se sustenta en unas claras mejoras para la ciudad:

1. Se mejora la funcionalidad, la seguridad y la percepcién visual del vial peatonal existente entre
la Calle Baja navarra y la Calle Baztdn, mediante la eliminacién de la fachada de la antigua
clinica y el retranqueo de las futuras fachadas laterales.

Se posibilita el acceso rodado al conjunto desde una Unica rampa situada en la calle Baztan.
Se recupera la trama urbana original, coincidente con el parcelario original de la colonia.

Se recupera el uso residencial unifamiliar caracteristico de la Colonia Argaray previsto en el
PERI de | y Il Ensanche y en el Plan Municipal, con tipologia exenta unifamiliar y previsiblemente
bifamiliar pareada, suprimiendo el uso dotacional sanitario privado y la distorsion
arquitecténica y estructural que suponia la antigua Clinica San Francisco Javier en la Unidad
y apostando por un programa que garantice la unidad compositiva y material del conjunto
con respecto de su entorno.

El presente PEAU, en concreto se redacta para posibilitar la construccién de un maximo de cuatro
viviendas unifamiliares libres, o en su caso, ocho viviendas libres bifamiliares pareadas, asi como
aumentar la edificabilidad en el régimen de renovacién hasta equipararla con la edificabilidad
actualmente existente, amén de establecer sus alineaciones y rasantes, y demds determinaciones
urbanisticas pormenorizadas.

Para ello, y de conformidad con lo previsto en el art. 7 D.F.Leg. 1/2017, en concordancia con lo
establecido por el Titulo IV de la L.F. 11/2012, de 21 de junio, de la Transparencia y del Gobierno
Abierto, se ha framitado, a instancia de la mercantil “PROMELSAN, S.L.”, y bajo la tutela del
Ayuntamiento de Pamplona, el correspondiente y preceptivo Plan de Participacién Ciudadana con
cardcter previo a la aprobacién inicial del Plan Especial de Actuacién Urbana (PEAU) para el dmbito
conformado por las dos parcelas indicadas.

Iniciada la tramitacién del PEAU correspondiente con fecha 16 de mayo de 2019 se entregd el PEAU
para las parcelas 551 y 554 del Poligono 2 de Pamplona, y en respuesta, la Gerencia de Urbanismo,
con fecha 19 de junio de 2019, hizo un requerimiento para completar y corregir el documento
presentado.
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El presente documento incorpora las correcciones necesarias para dar cumplimiento a dicho
requerimiento.

1. Necesidad de separar en dos bloques la edificacién adosada que dicho PEAU planteaba hacia
la Avda. Baja Navarra.

Modificar Alineaciones.

Creacién de cuatro parcelas de vivienda unifamiliar con una superficie minima de 300m2 en
cada una de las cuales se puede construir una vivienda unifamiliar o bifamiliar pareada.

Acceso al aparcamiento subterrdneo desde la C/ Baztan.

Eliminar condiciones ambientales—estéticas diferentes a las establecidas en el PERI para el drea
Z-7.

6. Completar y corregir las obligaciones de cesién vinculadas a una actuacién de dotacién.
Completar la memoria de sostenibilidad.

8. Incorporar determinaciones justificativas de la exencién de cumplir el estdndar minimo de
vivienda protegida.

9. Aportar: Estudio de viabilidad, consideraciones sobre la necesidad de Estudio de Evaluacién
ambiental, innecesariedad de informe de género vy justificacién de titularidad de los terrenos
y/o derechos reales los Gltimos 5 afios.

1.2 REDACTORES DEL DOCUMENTO

El presente Plan Especial de Actuacién Urbana ha sido redactado por D. Santiago Iribarren Santesteban
y D. Miguel Angel Zabala Iraurgui arquitectos colegiados en el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-
Navarro con los n® 1213 y 2492 respectivamente, y por los abogados urbanistas,
D. Héctor M. Nagore Sorabilla, D. Luis Irisarri Nagore y D¢ Cristina Vifia Olorén.

1.3 AUTOR DEL ENCARGO

Se redacta el presente Plan Especial de Actuacién Urbana por encargo de D. Gregorio Luis Ezquerra y
D. lon Ander Luis Lépez de Zubiria en representacién de la empresa PROMELSAN SL.

1.4 AMBITO DE APLICACION

Se define como el dmbito de aplicacién del presente Plan Especial de Actuacién Urbana las parcelas
catastrales 551 y 541 del poligono 2 del Catastro de Pamplona.

La parcela 551 esté ocupada por el edificio que ocupaba la antigua Clinica San Francisco Javier. La
parcela 541 estd ocupada por una antigua vivienda unifamiliar no habitada.
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1.5 ANTECEDENTES

Dada la singularidad del parcelario y de las edificaciones de la Clinica San Francisco, la viabilidad de
la renovacién y regeneracién del espacio urbano exige una pormenorizacién del disefio definido para
la zona Z7 en el PERI.
Con ese objetivo se formula el presente PEAU, considerandolo la herramienta mds adecuada para este
objetivo y por venir referido a parcelas clasificadas como Suelo Urbano Consolidado (art. 61.2 D.F.Leg
1/17).
En efecto, el art. 90.3 D.F.Leg. 1/17 diferencia entre Suelos urbanos consolidados y no consolidados,
estableciendo que el Suelo urbano consolidado estd constituido por aquellos terrenos que el
planeamiento clasifique como suelo urbano y para los que prevea Unicamente actuaciones edificatorias
o de dotacién.
Por su parte, el art. 61.2 D.F.Leg. 1/17 dispone:
Los Planes Especiales de Actuaciéon Urbana tienen por objeto desarrollar sobre el suelo urbano las
determinaciones establecidas por el Plan General Municipal, o bien, justificadamente, modificarlas o
establecerlas directamente, con las siguientes finalidades:

al Regular actuaciones de rehabilitacién edificatoria.

b)  Regular actuaciones de dotacién.

c] Regular actuaciones de reforma o renovacién de la urbanizacién.

Tras la presentacién de una primera versién del documento de PEAU que ha sido objeto de
requerimiento por la Gerencia de Urbanismo de 19/06/2019, esta nueva versién del PEAU pretende
dar cumplimiento y respuesta a dicho requerimiento.

1.6 NORMATIVA VIGENTE

La normativa vigente aplicable es:

PERI del I y Il Ensanche, aprobado definitivamente el 19/04/2007, y sus posteriores modificaciones, y
particularmente por su afeccién directa al dmbito objeto de este PEAU la Modificacién del art. 77.2.2
de la N.U.G. del PM y Normativa Urbanistica Particular de las Z-3 y Z-7, aprobada definitivamente el
02/02/2012 y con carécter subsidiario el Plan Municipal de Pamplona Homologado, aprobado
definitivamente el 12/04/2007.

Uso previsto en la normativa vigente aplicable al émbito del Area Z-7 Unidad Integrada XV “Colonia
Argaray” : Uso Residencial

1.7 PLAN DE PARTICIPACION

Se adjuntan en el punto 4 las conclusiones del Plan de participacién ciudadana previo a la tramitacién
del Plan Especial de Actuacién Urbana (PEAU) para incremento de aprovechamiento y reordenacién
urbanistica de las parcelas catastrales 551 y 541, poligono 2 de pamplona, para construccién de un
mdéximo de cuatro viviendas unifamiliares libres, o en su caso, ocho viviendas libres bifamiliares
pareadas.
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2 NORMATIVA URBANISTICA

2.1 DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

ORDENACION

La ordenacién que se propone en el presente PEAU pretende ser respetuosa y coherente con la
Normativa Particular de la Unidad Integrada XV, Z-7 del PERI de los Ensanches que establece una
parcela minima de 300 m2 y méxima de 900 m2, y también con el art. 77.2 de la NUG del Plan
Municipal, de aplicacién subsidiaria, conforme al cual la vivienda unifamiliar es aquella que se
desarrolla en su propia parcela, siendo admisible la conversién de la vivienda unifamiliar en bifamiliar,
que es lo que se propone en esta ordenacion.

Dentro de las alineaciones mdximas propuestas se establece una ordenacién urbana de cuatro edificios
aislados, en cuatro parcelas, cada uno de ellos conformando una vivienda unifamiliar o bifamiliar
pareada, dos de ellos situados al norte, y dos edificios al sur configurando una manzana cldsica y
habitual de la ordenacién de la Colonia Argaray.

ALINEACIONES

Alineaciones sobre rasante.

El PEAU da cumplimiento a las alineaciones definidas en el PERI hacia la Avda. Baja Navarra y a
colindantes:

“Retranqueo en Avda. Baja Navarra 4m.

Retranqueo a otras calles, espacios publicos y colindantes 3m”.

Como excepcién el retranqueo hacia el vial interior peatonal que discurre perpendicular entre la Avda.
Baja Navarra y C/ Baztén se establece en 1m. El Plan Municipal de 1984 contenia un Plano N° 18 de
la Normativa Urbanistica Gréfica General y catalogaba la Colonia Argaray como Conjunto Menor
definidos como “aquellos espacios urbanos y recorridos de singular interés histérico, arquitecténico o
ambiental, que constituyen en si mismos una referencia ejemplar del conjunto urbano de la ciudad”.
Por otra parte, en el mismo Plan Municipal de 1984 se contenia un Plano N° 4 de Alineaciones, Cotas
y Alturas, en el cual se diferenciaban caminos peatonales considerados lindero interior, y la manzana
como tal, que se define con los linderos exteriores a vial publico rodado. En otras palabras, ya en el
citado Plan del 84 quedaba patente la diferencia entre alineaciones exteriores e interiores,
configurando y recogiendo una serie de conexiones peatonales integradas entre manzanas definidas
como viales interiores para diferenciarlas con los linderos exteriores de manzana que afrontaban a
viales pUblicos rodados que delimitaban la Unidad por su perimetro exterior. Repasando aquella
normativa se constata que respecto de esos viales peatonales interiores no se definia una alineacién
mdéxima coincidente con dicho vial interior. Conviene tener presente que actualmente buena parte del
edificio de la Clinica San Francisco Javier, concretamente por el lateral que afronta a dicho vial
peatonal y prdcticamente en toda su longitud, no guarda distancia ni retranqueo alguno al mismo,
generando una percepcién de mayor estrechamiento y oscuridad que con el retranqueo de 1 metro
propuesto para las nuevas edificaciones en la parte este del dmbito del PEAU, de menor volumen que
la actual, se verd claramente mejorado. Ademds, las nuevas edificaciones previstas tanto al norte como
al sur en el lado este del PEAU quedardn en todo caso a mds de 3 metros de las edificaciones existentes
en las parcelas contiguas 550 y 542 (ver documentaciéon gréfica). Con la ordenacién propuesta se
consigue recuperar para el uso publico ese vial peatonal interior que actualmente por su estado de
conservacién y el abandono de la edificacién de la Clinica San Francisco Javier estd en completo
desuso y con un aspecto degradado, y que pasard a constituir un acceso peatonal natural desde la
Avda. Baja Navarra a las edificaciones,
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nuevas y existentes, cuya entrada se encuentra en la Calle Valle de Baztdn. De este modo, se justifica
el interés vecinal acondicionando este vial interior peatonal para su trdnsito seguro, y que, en cierta
manera, justifica adecuar la alineacién a un metro del mismo.

Se adjuntan como Anexo Il los planos del Plan Municipal de 1984 donde se justifica la consideracién
de alineacién interior del camino peatonal existente.

Para posibilitar el desarrollo de las viviendas unifamiliares o bifamiliares pareadas y teniendo en cuenta
que es una solucién global promovida por propietario Unico para las cuatro parcelas que se
conformarén a partir de la agrupacién de las parcelas 551 y 541 del poligono 2 y posterior
segregacion o divisién en cuatro parcelas, entre los edificios de viviendas situados al norte se define
una separacién minima de 2m, y de 3m en los blogues situados al sur. La separacién de 2 metros
entre los dos edificios situado al norte, y por tanto que afrontan hacia la Avda. de Baja Navarra
encuentra su justificacién, amén de por la ya mencionada promocién de propietario Unico que impide
la apreciacién de afeccién o perjuicio alguno a cualquier propietario, como consecuencia del disefio
arquitecténico coordinado en la misma promocién edificatoria y que garantiza una homogeneidad
deseable para el entorno.

Alineaciones en Sétano.

El PEAU da cumplimiento a las alineaciones definidas en el PERI:

“La definida por las alineaciones méximas de la edificacion establecidas en el Régimen de Renovacién,
ante calles y espacios publicos”.

De esto se deduce, que, respecto a parcelas colindantes, el sétano no debe retranquearse 3 m.

ALTURAS

El PEAU da cumplimiento a las alturas establecidas en el PERI para la zona Z-7. Se adjunta plano
indicativo de forma de definir la altura y de una posible solucién de las bajo cubiertas.

“Altura maxima B+1 Atico (o entrecubierta ) y 7m. a linea de cornisa.”

“Arficulo 44. Medicién de alturas. Altura de cornisa y ndmero de plantas.

A los efectos de este Plan Especial la altura de cornisa o altura méxima expresada en metros es la
distancia desde la rasante de la acera hasta la linea inferior del alero o, en su defecto, hasta la cara
inferior del forjado que forma el techo de la ¢ltima planta de piso, excluida la posible planta de dtico,
en su encuentro con la linea de fachada. En supuestos de Renovacién, dicha altura se medird en el
punto medio de la fachada de cada parcela; en parcelas de esquina la medicién se hard en la fachada
correspondiente a la calle que presente rasante mds elevada. Fijada la altura en el punto indicado, se
extenderd a toda la edificacién de la parcela, con independencia de si, en razén de la pendiente de
las calles, la altura de la misma resultara en algin punto superior a la méxima”.

Se transcriben los articulos del PERI que establecen el uso y dimensiones del bajo cubierta y de la
cubierta.

“Articulo 48. Planta bajo cubierta.

Se entiende por planta bajo cubierta la situada entre el nivel superior del Gltimo forjado horizontal y
el plano inferior de la cubierta. No tiene la consideracién de planta de piso.

Se permite su aprovechamiento, tanto en edificios existentes como en obras de nueva edificacién o
ampliacién, en las condiciones establecidas en articulos anteriores.

En su caso, la altura interior de la planta bajo cubierta, bajo la linea de cumbrera, no excederd de
4,50 m.”

“Arficulo 78 Régimen de usos.

Uso de entrecubiertas.
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La entrecubierta de los edificios podrd destinarse a los mismos usos que el resto de plantas elevadas,
siempre que estdn vinculados fisicamente a las mismas.

En el caso de viviendas, por lo tanto, la entrecubierta podrd destinarse a vivienda siempre que forme
parte de alguna de las viviendas de la planta inmediata inferior.”

“Articulo 64. Cubiertas.

Las cubiertas podrdn resolverse indistintamente en forma de cubierta plana o inclinada.; en su caso,
la pendiente de los faldones de cubierta estard comprendida entre un 30% y un 40%”

“Articulo 45. Cubierta y construcciones por encima de la altura méxima de cornisa.

En obras de nueva edificacién o ampliacién en altura de edificios existentes, ningin elemento podra
emerger del plano de la cubierta, excepcion hecha de los elementos recogidos expresamente en la
Ordenanza General de Edificacion.

En su caso, la pendiente de los planos inclinados de la cubierta no seré superior a 40%.

Los dticos y espacio bajo cubierta podran destinarse a uso residencial, de acuerdo a lo establecido
en la Normativa General y Particular de este Plan Especial.”

EDIFICABILIDAD

“Articulo 55. Superficie méxima edificable.

Salvo que se determine de forma distinta en la Normativa Particular de Zona o Unidad Bdsica, la
superficie mdxima edificable por parcela, correspondiente al volumen definido por las alineaciones y
altura de la edificacién, serd la resultante de sumar las superficies correspondientes a planta baija,
plantas de piso y planta de dtico. A dicha superficie podrd afadirse la superficie derivada del
aprovechamiento de vuelos, en las condiciones establecidas al efecto en esta normativa, asi como,
en su caso, la correspondiente al espacio bajo cubierta.”

Segun el sistema de medicién definido por el Articulo 55, computa la planta Baja y las plantas de piso.

No computa la bajo cubierta dentro del condicionado establecido por el PERI y no computan las
terrazas.

Actualmente las parcelas 551 y 541 del Poligono 2 con una superficie de 1562,32m?2 contienen una
superficie construida sobre rasante de 1397m2.

La edificabilidad mdéxima establecida en la normativa particular para la Unidad Integrada XV Z-7 0,60
m2 t/m2*1562,32m2= 937m?2.

Se incrementa la superficie edificable en 460m2 hasta llegar a la edificabilidad actualmente existente
sobre rasante de 1397m2.
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Ambito del | Superficie seguin
proyecto Catastro
Superficie parcela Superficie edificada actual
Parcela 551 1167,04 m2 | Semisétano No 3249 | m2
computa
Planta Baja 537.2 | m2
Planta Primera 578.5 | mz2
1115, 7 | m2
Parcela 541 395,28 m2 | Vivienda 2196 | m2
Almacén 38 m2
Oftros 23,70 | m2
281.3 | m2
TOTAL 1562,32 m2 1397 m2
Propuesta de Renovacién
| Edificabilidad: 1562,32*0.6=937m?
Incremento de edificacion
| | 80 |

PARCELARIO Y OCUPACION. VUELOS

El PEAU se plantea sobre dos parcelas, la 551 y la 541, en este momento independientes. Se plantea
una ordenacién de parcelas mediante agregacién y posterior segregaciéon en cuatro parcelas
cumpliendo con lo indicado en el punto 3 de las condiciones particulares de la Unidad Integrada XV
Z-7.

El garaje tendrd cardcter comunitario en subsuelo y ocupard la totalidad del espacio conformado por
la suma de la superficie de las dos parcelas (de las cuatro parcelas cuando se agrupen y segreguen
las nuevas parcelas de esta ordenacién) respetando las alineaciones mdaximas establecidas en el
régimen de renovacién ante calles y espacios pUblicos.

Se dard cumplimiento a lo especificado por el PERI para la Unidad Integrada XV Z-7: Parcela minima:
300m?2.

Ocupacién méxima de parcela: 40% tanto en edificacién aislada como en pareada o en hilera.
Cuando menos un 30 % de la parcela libre privada serd ajardinada y arbolada.

Si para cumplimentar ese 30% fuera necesario computar parte de la urbanizacién sobre el garaje, la
parte de tapa de garaje necesaria para ese computo se disefiard de forma que se obtenga un minimo
de 50 cm. de tierra vegetal libre sin tener en cuenta el espacio necesario para las instalaciones sobre
el forjado de techo de sétano.

No se admiten vuelos sobre alineacién méxima.
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2.2 JUSTIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA

El presente PEAU, en concreto se redacta para permitir aumentar el nimero de viviendas de las 5
unifamiliares que se podrian ejecutar dividiendo la superficie total de las dos parcelas entre la superficie
establecida como parcela minima (1562,32 m2 : 300 m2 = 5,21, es decir 5 parcelas y en cada una
1 vivienda hacen un total de 5 viviendas), posibilitando ahora con la agrupacién de las parcelas 551
y 541 y su posterior divisién o segregacién en cuatro parcelas, que se puedan materializar un maximo
de 4 edificaciones aisladas (una por parcela) con la posibilidad de dividirlas todas ellas o alguna en
bifamiliares pareadas, lo que daria como resultado un méximo de 8 viviendas (si las cuatro
edificaciones se conformasen como bifamiliares); y ademds aumentar la edificabilidad correspondiente
en el régimen de renovacién hasta equipararla con la edificabilidad actualmente existente. El PEAU
surge de la necesidad de variar algunas determinaciones del PERI vigente: aumentar el nimero de
viviendas y aumentar la edificabilidad que permite el PERI en régimen de renovaciéon con el fin de
posibilitar el mantenimiento de la edificabilidad existente, todo ello para poder viabilizar la estrategia
que se considera més adecuada urbanisticamente para el dmbito que nos ocupa.

Esta solucién se enmarca dentro de la filosofia del Plan de Reforma Interior del | y Il Ensanches que se
concreta en el Articulo 5 Criterios Generales de Actuacién y en concreto en el Articulo 7 “Interpretacién
del Plan Especial”

“Articulo 5. Criterio General de Actuacién.

El criterio general de actuacién serd el del mantenimiento de la estructura urbana y arquitecténica del
Ensanche, asi como, en general, de sus valores ambientales, aunque en virtud de sus condiciones de Plan
de Reforma Interior, el Plan Especial podrd prever justificadamente operaciones de modificacién puntual
de la parcelacién y trama urbana que faciliten la consecucién de los objetivos del planeamiento, la
gestion del suelo, la obtencién de dotaciones publicas de interés general y posibiliten la mejora de las
condiciones higiénico-sanitarias y de habitabilidad de los edificios por medio de su rehabilitacién o
sustitucién.”

“Articulo 7. Interpretacién del Plan Especial.

1. Cualquier duda sobre las determinaciones normativas de ordenacién y previsiones del Plan
Especial, deberd ser interpretada relacionando los enunciados gréficos y escritos del Plan con
los objetivos de proteccién del patrimonio edificado de interés y de la trama urbana; mejora de la
morfologia urbana, de las condiciones de habitabilidad de los edificios y de regeneracién del
espacio urbano; y, de la integracién social y progreso socioeconémico del Ensanche”.

Dadas la especial configuracién del edificio de la antigua clinica, para poder llevar a cabo esta
actuacién de renovaciéon es necesario aumentar la edificabilidad otorgada en régimen de renovacién,
0,60 m2t/m2s, a un coeficiente que permita que las nuevas edificaciones tengan la misma edificacién
sobre rasante que la edificacién preexistente, aproximadamente 0,90m2t/m2s.

Por otro lado, asi como el propio PERI permite para las construcciones preexistentes y en régimen de
conservacién la divisién horizontal y vertical para favorecer le renovacién del patrimonio edificado de
manera que viviendas unifamiliares puedan reconvertirse en bifamiliares, de manera andlogo la
solucién propuesta posibilita también que dentro de cada parcela se pueda construir un edificio aislado
unifamiliar con posibilidad de dividirlo en bifamiliar pareada. Téngase en cuenta que una vez
construidas cuatro unifamiliares aisladas, nada impediria que en régimen de conservacién se
procediera a la divisién apuntada en bifamiliares con el mismo resultado que el que se propone en
esta ordenacién. De esta manera la solucién propuesta se adecua a la actual demanda inmobiliaria
muy diferente a la existente en la génesis de la colonia hace 80 afios.
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2.3  DETERMINACIONES DEL PEAU
El presente PEAU contiene las siguientes determinaciones pormenorizadas:

- Dotar al dmbito en régimen de renovacién de una edificabilidad igual a la preexistente
1397 m2, esto supone un incremento de 460 m2 sobre el aprovechamiento que permite
el PERI (1562,32*0.6=937m?2).

- El ndmero mdaximo de viviendas bifamiliares pareadas serd de 8 (4 edificios aislados con
su posible divisién en bifamiliares pareadas).

- Posibilitar la construccién de un sétano mancomunado con una capacidad méxima de 16
plazas y 8 trasteros, respetando las alineaciones definidas en la normativa particular de la
Unidad integrada XV Z-7. La rampa tendrd acceso desde la Calle Baztén.

- Condiciones Ambientales y Estéticas.
Serd de aplicacién la Normativa incluida en el PERI para la Unidad integrada XV Z-7.

“Los cierres de parcela serédn de muro de piedra de altura no superior a 1 metro y rejeria
metélica superior, hasta una altura méxima de 2,00 m podrdn completarse con seto
vegetal. Queda expresamente prohibido incorporar al cierre de rejeria elementos opacos
no vegetales.

Se reconocen como invariantes constructivas y materiales revocos y pinturas, cubiertas
inclinadas de teja cerdmica y carpinterias de color. Cualquier reforma o sustitucién de la
edificacién adoptard como soluciones dominantes en la intervencién tales soluciones
constructivas y materiales.

En las obras que se realicen tanto en régimen de Conservacién, -si suponen rehabilitacién
integral o divisién de viviendas-, como en régimen de Renovacidn, se exigird la
adecuacién o ejecucién de cerramientos de parcela, y la aplicacién de soluciones
constructivas y materiales establecidas.”

En todo aquello no contemplado serd de aplicacién subsidiaria el PERI del Il Ensanche y
supletoriamente el Plan Municipal Homologado.

Conforme al art. 49.3 del D.F.Lleg. 1/17 las determinaciones del presente PEAU son de cardcter
pormenorizado.

Conforme al art. 90 del D.F.Leg. 1/17 se trata de una actuacién de dotacién, ya que tiene por objeto
el incremento de la edificabilidad, aunque no requiere la reforma o renovacién de la urbanizacién
existente, constituyendo este documento el Plan Especial de Actuacién Urbana regulador de
actuaciones de dotacién, previsto en el art. 61.2.b del D.F.Leg. 1/17.

2.4 JUSTIFICACION ADECUACION AL DECRETO FORAL LEGISLATIVO 1/2017, POR EL QUE SE
APRUEBA EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY FORAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y
URBANISMO.

El presente Plan Especial de Actuacién Urbana se adecta a las determinaciones establecidas en el
Decreto Foral Legislativo 1/2017.

2.4.1 CLASIFICACION DEL SUELO

Las parcelas 541 y 551 del poligono 2 del catastro de Pamplona objeto de este PEAU tienen
consideraciéon de SUELO URBANO CONSOLIDADQO, por cuanto, conforme al art. 90.3.a) del D.F.Leg.
1/17, se trata de suelo urbano ya clasificado por el planeamiento municipal sobre el que Gnicamente
se prevén actuaciones edificatorias o de dotacién, que no requieren la reforma o renovacién de la
urbanizacién.
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2.4.2 CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES SOBRE OBLIGACIONES DE CESION
VINCULADAS A UNA ACTUACION DE DOTACION.

De conformidad con lo preceptuado en el art. 7 RDLeg. 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, nos encontramos ante una
actuacién de transformaciéon urbanistica. Concretamente, conforme a lo previsto en los arts. 55y 96
del D.F.Leg 1/2017 nos encontramos ante una actuacién de dotacién en suelo urbano consolidado y
en consecuencia las cesiones legalmente exigibles como deberes de los propietarios de esta clase de

suelo, son los siguientes:

a).- Conforme prevé el art. 96.2.a) D.F.Leg. 1/17, en las actuaciones de dotacién debe cederse al
Ayuntamiento libre de cargas el 10% del incremento de aprovechamiento, pudiendo sustituirse dicha
cesién, dadas las caracteristicas de las actuaciones de dotacién, y en particular las de la actuacién
que nos ocupa, por su valor en metdlico, siendo ésta la previsién de este Plan.

Como se ha recogido en el apartado 2.1 de este PEAU el incremento de edificabilidad residencial
unifamiliar libre previsto es de 460 m2. Quiere decir que la participacién del Ayuntamiento seria
equivalente a 46 m2 edificables de vivienda libre unifamiliar, que como es facilmente comprensible,
resulta de imposible materializacién fisica en el dmbito, por lo que habré de procederse a su sustitucién
por su valor en mefdlico. Para calcular el valor en metélico del 10% de incremento de
aprovechamiento planteado por la modificacién, se cuantifica la diferencia de aprovechamiento (la
edificabilidad media ponderada) entre la situacién inicial con el uso residencial privado previsto por el
PERI y el aprovechamiento propuesto.

Para el cdlculo de la cesién monetizada tanto del 10% del incremento de aprovechamiento libre de
cargas correspondiente a la Administracién como el de las cesiones de dotaciones monetizadas se
acude a la férmula para determinar el valor de repercusiéon del suelo a través del método residual

estdtico de acuerdo con la siguiente expresién:

'2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que
hace referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estatico de
acuerdo con la siguiente expresién:

VRS = -\i\i— Ve
K

Siendo:

VRS = Velor de repercusion del suslo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto inmoebiliario acabado,
calculado scbre la base de un estudio de me-cado estadisticamente significativo, en euros por metre cuadrada
edificable

K = Coeficiente que pondera Ia totalidad da los gastos generales, incluidos los de financiacién, gestion y
promocidn, asi como el beneficio empresarial noamal de la actividad de promocién inmobiliaria necesarla para la
materializacién de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podrd ser reducido o aumentado de
acuerdo con los siguientss critarios:

&) Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrencs en situacién de urbanizado destinados a la
construccién de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica inmaobiliaria, viviendas sujetas a un
régimen de proleccion que fije vaiores maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores
medios del mercado resldencial, naves indusiriales v obras edificaciones vinculadas a explotaciones
acondmicas, en razén de factores abjetivos que justifiquen fa reduccién del componento de gastos generales
como son la calidad y la tipologia edificatoria, 8si como una menor dindmica del mercado inmobillario en la zona

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,5) en el caso de terrenos en sitisacién de urbanizado dostinados a
promociones que en razén de factores objetives como puedan ser, la extracrdinaria localizacion, la fuarie
dindmica inmobiliaria, |a alta calidad de 2 tipologia edificatoria, ol plazo previsto de comercializacion, el riesgo
previsible, u ofras caracteristicas de la promozion, justifiquen la aplicacién de un mayor compenente de gn:ah‘;s
generales.

Ve = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerade, Serd el resultado do
sumar los costes de efecucion material de la cbra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor,
el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyecios y direccién de
las obras y otros gastos necesarios para la construecion del inmueble.

T_odos fos valm‘t.':'f deberdn estar referidos a la fecha que comresponda segin el objeto de la valoracion en los
términos ostablocidos en el apariado 2 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Sualo.

Por tanto la plusvalia correspondiente al 10 por 100 del incremento del aprovechamiento del
correspondiente dmbito que debe entregar el promotor asciende a 63.434.-€ (Anexo 2).
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b).- Por lo que respecta a la obligacién de entregar a la Administraciéon competente el suelo para
dotaciones publicas relacionado con el reajuste de su proporcién que en su caso se generardn,
pudiendo sustituirse, concurriendo imposibilidad fisica de materializacién en el dmbito correspondiente,
con la entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa en un complejo inmobiliario situado
dentro del mismo o en la forma que establezca el planeamiento, se considera que:

La imposibilidad fisica de materializacién de las cesiones dotacionales correspondientes en el
&dmbito de la Colonia Argaray lo determina el propio dmbito, con unos limites y usos definidos en el
PERI vigente, en el que en el dmbito de actuacién tiene por objeto recuperar el uso caracteristico de la
zona, residencial unifamiliar, y sustituir el equipamiento de la Clinica San Francisco manteniendo las
alineaciones originales de la manzana.

Plano original de la ordenacién de la Colonia Argaray con indicacién del dmbito del PEAU.

iig- 37~ Plano de la Colonia Argaray, incluido en un folleto de propaganda.
M.P. Seccién Obras. Legajo n. 13 del IT Ensanche: 1927-1934.

Imagen aérea actual con indicacién del dmbito del PEAU.
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Imagen de detalle del amito del PEAU y plano de la propuesta de una posible ordenacién, acorde con
el PEAU.

La Colonia Argaray refleja la primera actuacién de ciudad jardin realizado en la ciudad en 1933, Se
construyé tal y como se proyecté desde un primer momento con una tipologia de la urbanizacién que
se ajustaba a la establecida en la Colonia del Viso en Madrid. Arquitectura simple, cibica, inspirada en
la de Alemania y Holanda, “seca”; con algunas calles peatonales y con una cierta distribucién de viales
a modo que se creaban nicleos vecinales con cardcter particular.! Las parcelas de chalets se distribuyen
a lo largo de las calles rodadas credndose dos plazoletas en las manzanas que dan a la calle Media
Luna y unas pequefias zonas verdes a la calle Valle de Roncal.

Cualquier cesién dotacional en el dmbito de la actuacién de dotacién supondria una modificacién de
las alineaciones obligatorias originales de la Colonia Argaray, con la introduccién de un nuevo uso,
perdiendo ese cardcter propio y caracteristico. Asi, el Plan Municipal del 84, catalogaba al conjunto de
la Colonia Argaray como un conjunto menor a proteger, al constituir en si mismo una referencia
ejemplar del conjunto urbano de la ciudad.

Para ilustrar estas argumentaciones adjuntamos un reportaje fotogréfico del entorno perimetral del
admbito del PEAU, donde se constata la imposibilidad de materializar la cesién en coherencia con la
trama original que se pretende recuperar.

! ORDEIG CORSINI, Jose Marfa, Disefio y Normativa en la Ordenacién urbana de Pamplona, Pamplona 1992.
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Foto 1

En la fotografia adjunta se observa una seccién de la calle Valle de Baztédn donde la alineacién de
las parcelas privadas con la acera publica es constante por lo que no da a lugar, en una ordenacién
de esta tipologia de vivienda unifamiliar aislada, la modificacién de la alineacién de la calle ni de la
seccién para incorporar zonas verdes o aparcamientos publicos. El objetivo de este plan es mantener
las caracteristicas y parcelario original de la Colonia Argaray.
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Google

En lo fotografia adjunta se observa la continuidad de la seccién de la calle Valle de Baztdn, a la
derecha se ve la zona verde arbolada incluida en el planeamiento original se trata de un espacio
abierto que resuelve el giro interior del vial, una cesién de este tipo en la propuesta no tendria entidad
y quedarfa como un elemento retranqueado que podria considerarse como un espacio poco seguro
desde el punto de vista de perspectiva de género.

Foto 3

En la fotografia adjunta se ve el inicio del paseo peatonal transversal delimitado también por los
cierres mixtos de piedra y reja metdlica superior, que se mantiene y dignifica en la propuesta del PEAU.
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Foto 4

En la presente foto de la Av, Baja Navarra se ratifica el mismo disefio que el aplicado en el resto de
la colonia donde no tiene encaje ni espacios verdes ni plazas de aparcamiento retranqueados sobre
la linea de cierre de parcela original.

Foto 5

Foto del entronque de la Av. Baja Navarra y el paseo peatonal transversal con el mismo disefio que
el del cruce con la Calle Baztan.

Tampoco resulta posible la materializacién de la cesién para dotaciones en un complejo inmobiliario
por cuanto el uso caracteristico del dmbito y potenciado por el propio PERI es el residencial unifamiliar
o, en este caso, bifamiliar propuesto en este PEAU, resultando contradictorio con ese objetivo del
propio planeamiento la inclusién de cualquier dotacién que altere el uso caracteristico. Ademds el
incremento de edificabilidad asciende a 460 m? y cualquier cesién dotacional que se pretenda en un
complejo inmobiliario darfa una superficie muy exigua no llegando a las necesidades minimas
requeridas para cualquier dotacién.
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Por tanto, concurriendo tanto imposibilidad fisica de materializacién de las cesiones de suelo para
dotaciones publicas en el dmbito correspondiente, como la de entrega de superficie edificada o
edificabilidad no lucrativa en un complejo inmobiliario situado dentro del mismo, se propone su
monetizacién como forma plenamente admitida por la legislacién vigente para el cumplimiento por
los propietarios de suelo urbano consolidado en actuaciones de dotacién de su deber de entrega a la
Administracién del suelo para dotaciones piblicas toda vez que el art. 96.2.b) D.F.Leg. 1/17 permite
la sustitucion de la entrega del suelo por otras formas de cumplimiento que establezca el planeamiento,
es decir, que se contemple en el propio PEAU.

El articulo 51, (Criterios para el desarrollo del Plan General municipal), del D.F.Leg. 1/2017, Texto
Refundido de la Ley Foral de Ordenacién del Territorio y Urbanismo y por ello aplicable a este Plan
Especial de Actuacién Urbana, sefiala entre otras cuestiones en su punto 3, que “...fendréd ademds
como objetivo resolver las necesidades de suelo residencial, dotacional y de actividades econémicas y
de la justificacién del modelo de desarrollo urbanistico propuesto”.

Asimismo el arficulo 55 (Determinaciones sobre espacios dotacionales y de servicios) del D.F.Leg.
1/2017 sefala en su punto 1, entre ofras cuestiones, que “El instrumenfo de planeamiento
correspondiente definird, con cardcter general y de minimos, los espacios que han de destinarse a
equipamientos comunitarios, parques, jardines y espacios publicos singulares, asi como a instalaciones
para la depuracién de aguas urbanas, y el resto de infraestructuras necesarias para garantizar los
adecuados servicios del conjunto de la poblacién”, y en puntos posteriores establecen los médulos o
estdndares para dotaciones publicas a aplicar.

Y en su Ultimo punto 7 concluye que “en suelo urbano en el que se prevean actuaciones de dotacién
o de renovacién o reforma de la urbanizacién, las determinaciones previstas en este articulo tienen
cardcter general y de referencia obligada si bien los instrumentos de planeamiento que tienen por
objeto su desarrollo pueden ajustarlas al dmbito de actuacién, de forma razonada y ponderada, en
atencién a las necesidades colectivas que se detecten y respondiendo en todo caso a criterios de
calidad urbana funcional del mismo”.

Habida cuenta de que, como se ha apuntado mdés arriba, dadas las caracteristicas del dmbito de este
PEAU, su localizacién en la Colonia Argaray en la que ya se ha repasado que es prioritario recuperar
el uso residencial unifamiliar que lo caracteriza, sin mds espacios publicos que dos pequenas plazas
arménicamente ubicadas en el recinto rodeadas por unifamiliares, siendo objetivo declarado por el
propio PERI la eliminacién de la dotacién privada en desuso de la Clinica San Francisco Javier, es
evidente que concurre imposibilidad de cesién tanto de suelo para dotaciones pUblicas que ni tan
siquiera tendrian facil encaje en la ordenacién de esta Colonia Residencial, como de materializacién
de esa cesién en un complejo inmobiliario. Por ello, el PEAU, conforme a lo previsto en el art. 96.2.b)
va a prever y concretar la cesién para dotaciones pUblicas que se impone como deber al propietario
y promotor de esta actuacién de dotacién, mediante su sustitucion por su equivalente econédmico, y
para ello va a aplicar una Metodologia de cuantificacién y valoracién de las cesiones similar a la
determinada por la “Ordenanza municipal de Burlada reguladora del célculo de la monetizacién de
los deberes urbanisticos asociados a las actuaciones de dotacién en las que no sea posible su
materializacién” del 2019 y a la “Ordenanza municipal se Zizur Mayor reguladora del procedimiento
y célculo de la monetizacién de los deberes urbanisticos asociados a las actuaciones en suelo
clasificado como urbano” del 2020.
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Su aplicacién se limita a aquellos casos en que concurra imposibilidad fisica de materializar las
cesiones de suelo para espacios dotacionales y de servicios en el émbito de la actuacién y proceda,
en consecuencia, la sustitucién de la cesion del suelo al Ayuntamiento, por la entrega de su valor en
metélico.

Sin perjuicio de que el art. 55.7 D.F.Lleg. 1/17 establece que “En suelo urbano en el que se prevean
actuaciones de dotacién o de renovacién o reforma de la urbanizacién, las determinaciones previstas
en este articulo tienen cardcter general y de referencia obligada si bien los instrumentos de
planeamiento que tienen por objeto su desarrollo pueden ajustarlas al émbito de actuacién, de forma
razonada y ponderada, en atencién a las necesidades colectivas que se detecten y respondiendo en
todo caso a criterios de calidad urbana funcional del mismo”, lo cierto es que buscando aplicar una
metodologia lo mds objetiva, transparente y garantista de igualdad de trato y de oportunidades, y que
aporte seguridad juridica tanto a la Administraciéon actuante como a los promotores de este tipo de
actuaciones, se ha optado por acoger un criterio general para la determinacién de los deberes de
cesién en actuaciones de dotacién que se inclina por aplicar las reservas y cesiones previstas en el art.
55 D.F.leg. 1/17 con cardcter de méximas, esto es, sin efectuar ningln tipo de ajuste en atencién a
las concretas caracterfsticas y circunstancias del dmbito, evitando con ello un arduo y previsiblemente
complejo debate en orden a atemperar o reducir los estdndares dotacionales y de servicios, y como
apuesta del promotor por evitar cualquier atisbo de critica o debate sobre la propuesta recogida en
este PEAU. Pensemos que en las actuaciones de dotacién, hay una amplia dosis de discrecionalidad
por parte de la Administracién en orden a valorar la justificacién de las propuestas, el interés general
que cabe apreciar en las mismas, y también a la hora de establecer los deberes del propietario. Por
ello, se opta voluntariamente por asumir el cumplimiento de esos deberes aplicando los estdndares
méximos previstos en el art. 55 D.F.Leg. 1/17 en un ejercicio de favorecer la aprobacién de la
propuesta evitando debates técnicos, juridicos y sobre todo politico-sociales que se podrian generar
de un planteamiento alternativo con una reduccién de esos estdndares.

El método elegido sigue el modelo establecido en las Ordenanzas de Burlada y Zizur Mayor, entre
ofras, y se aparta de otras metodologias como las que se han aplicado en Pamplona para otros PEAUs
que a diferencia de este, se han referido a cambios de usos de dotacién privada a uso residencial con
la obligacién de compensar la dotacién que desaparece ( tal como determina el Art. 29 del PM)
estableciéndose una horquilla entre el coeficiente minimo que mantenga el esténdar real de dotaciones
locales existentes, de manera que la ratio reservas dotacionales / n® de viviendas se mantenga tras la
actuacién de dotacion, vy, el déficit existente de dotaciones establecido segin el Anexo Ill del Plan
Municipal, y ajustada en atencién a las circunstancias especificas de la actuacion. Esa metodologia a
nuestro juicio intfroduce un gran factor de discrecionalidad e inseguridad juridica y nos inclinamos por
un método que se ha demostrado vélido y eficaz por su objetividad y generalidad habiéndose acogido
por esas razones en ofras localidades.

El caso que nos ocupa es diferente, dado que se trata del primer PEAU que se tramita con una
propuesta de incremento de edificabilidad de uso residencial. Por tanto, el equipo redactor apuesta
por la oportunidad para aplicar el modelo de esas Ordenanzas como férmula objetiva y transparente
para establecer la monetizacién de las cesiones de dotaciones ligadas a una actuacién de dotacién

Las Ordenanzas de Burlada y Zizur Mayor, como ya desde hace tiempo otras Ordenanzas en similares
términos, tratan de fijar un valor econémico homogéneo y objetivo para la monetizaciéon de estos
deberes urbanisticos.
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Los ingresos obtenidos pasardn a integrar el Patrimonio Municipal de Suelo, quedando afectos a su
efectivo destino a los fines sefialados en el articulo 230.2 D.F.Leg. 1/2017, debiendo ser destinados
a la conservacién y ampliacién del patrimonio municipal del suelo, a la ejecucién de obras de
urbanizacién, obtencién y ejecucién de sistemas generales, construccion de equipamientos colectivos
u ofras instalaciones de uso publico municipal, operaciones de iniciativa piblica de rehabilitacion,
renovacién o regeneracién urbanas, asi como ayudas a la iniciativa privada con la misma finalidad,
a gastos de realojo y de retorno y/o la compra y/o rehabilitacién de edificios para vivienda protegida
o equipamiento puiblico.

Segun la Ordenanza de Burlada:

“Esta definicién iguala y dota de las mismas oportunidades a todos los suelos de la localidad, ya que
con la entrada en vigor de la Ordenanza todas las actuaciones de dotacién tendrdn que cumplir las
cesiones establecidas por la Ley, debiendo cumplirlas de acuerdo con lo regulado en la Ordenanza.
Asi se evita que actuaciones de dotacién que se desarrollen en primer lugar puedan plantear una
exencién de cesiones en base al posible exceso de equipamientos existentes en la localidad, exencién
que, reiterada en el tiempo, provocaria sin duda el colapso de las dotaciones existentes y la total
imposibilidad de llevar a cabo nuevas operaciones de dotacién”.

“Con la presente ordenanza el Ayuntamiento de Burlada pretende establecer el marco normativo de
relacién entre la técnica de gestién urbanistica y las técnicas de valoracién, tomando como base para
la misma la Ponencia de valoracién, para los supuestos en que resulte precisa su monetarizacién”

Segun la Ordenanza de Zizur Mayor:

“Se imputa ahora un nuevo método de célculo, que utiliza para mayor claridad y sencillez de
aplicacién, los valores que en la Ponencia de valoracién fiscal se aplican al suelo libre consolidado

(tabla 6.6.2 de la Ponencia)”.

La cuantificacién de la superficie de las cesiones de suelo se realiza aplicando los estandares
genéricos para el suelo urbano no consolidado del art. 55 del D.F.Leg. 1/2017, y su valoracién seré
el del Valor del suelo libre consolidado sin aprovechamiento urbanistico del Poligono fiscal dénde se
ubique, determinado por la Ponencia de valoracién.

Valor del suelo libre consolidado = Valor del suelo urbanizado uso predominante x Coef.(%)

El Coeficiente (%) usado en Burlada = 10%
El Coeficiente (%) usado en Zizur Mayor = 15%

Para obtener el valor de suelo libre consolidado, se debe obtener, por un lado, el valor del suelo
urbanizado del uso predominante y, por otro lado, el coeficiente que aplica la ponencia de valoracién
para el suelo libre consolidado.

En el caso que nos ocupa, respecto a la valoracién de la superficie de las cesiones de suelo, al no
estar actualizada la Ponencia de Valoracién de Pamplona, se propone calcular el Valor de
Repercusion del suelo urbanizado por el “Método Residual”, con la férmula establecida en el
Apartado 2 del Ariculo 22, Valoracién en situaciéon de suelo urbanizado no edificado, del
Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, que es la misma forma utilizada en las Ponencias
de valoracién en las diferentes Zonas de Valor, o Poligonos Fiscales que se delimitan. La aplicacién
directa de la Ponencia de Valor Catastral de Pamplona, al ser antigua, aunque se llevé a cabo una
revision parcial en 2016, carece de sentido al no contar con valores de mercado actualizados.
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Por otro lado, para establecer el coeficiente del suelo libre consolidado, al no constar en la Ponencia
de Valoraciéon de Pamplona por no estar actualizada, se establece para las cesiones de suelo
dotacional publico el coeficiente de homogeneizacién de 0,20 determinado por el Plan Municipal para
el espacio libre privado en las distintas Areas de Reparto en suelo urbano no consolidado y urbanizable.
Asi mismo, en los recientes Planes Parciales como el de Buztintxuri o Arrosadia-Lezkairu, el coeficiente
para el espacio libre privado también mantiene el establecido por el PM que es 0,20.

Con este predmbulo no queda mds por tanto que proponer las siguientes superficies de suelo para
dotaciones pUblicas, en concordancia con el art. 55 D.F.leg. 1/2017 (Determinaciones  sobre
espacios dotacionales y de servicios) proporcional al aumento de superficie residencial de
460 m? (3 nuevas viviendas) propuesto en el PEAU:

- 15 m2 de suelo libre por cada 100 m2 construidos de uso residencial, y con cardcter de
sistema general: 69 m2.

- 50 m2 de suelo libre por cada 115 m2 construidos de uso residencial, y con cardcter de
sistema local: 200 m2.

- 0,5 plazas de aparcamiento por unidad de vivienda con una superficie de 12,50 m? por
plaza lo que supone: 2 plazas = 25 m2.
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Se adjuntan Anexos 2 y 3  de cdlculo del 10% del incremento del aprovechamiento y de la
cuantificacién de la superficie y valoraciéon econémica de las reservas de suelo dotacionales en las
actuaciones de dotacién del PM de Pamplona, respectivamente.

Asimismo se propone que con cardcter inmediatamente posterior (plazo de 1 mes) a la aprobacién
definitiva del PEAU se abone tanto el equivalente econémico del 10% del incremento  de
aprovechamiento que supone esta actuacién de dotacién (correspondiente a 46 m2 de
suelo urbano consolidado de uso residencial unifamiliar en la Colonia Argaray libre de cargas)
como el correspondiente a la monetizacién de las reservas dotacionales del suelo necesarias para
reequilibrar las dotaciones publicas que se ha estimado y justificado més arriba.

La plusvalia derivada del incremento de aprovechamiento propuesto correspondiente al 10 por 100
de dicho incremento del correspondiente dmbito que debe entregar el promotor asciende a 63.434

€. Y la valoracién econémica de las reservas de suelo dotacionales ascienden a 81.032,47 €. Lo que
hace un total de 144.466,47 €.
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FICHA Z-7 MODIFICADA

UNIDAD INTEGRADA XV Z-7

Unidades Bésicas 279 (excluidas parcelas 541 y 551), 317, 282, 315, 280, 281, 316
Superficie 38.532,68 m2.
Localizacién. Colonia Argaray. Calles Aralar, Salazar, Valle de Egiés y Parque de la Media Luna.

1. DETERMINACIONES GENERALES.

OBJETIVOS GENERALES:

Conservacién del cardcter de colonia residencial y de las diversas tipologias unifamiliares.
Cualificacién y homogeneidad ambiental del espacio urbano.

REGIMEN URBANISTICO.

Clase y categoria de suelo. Urbano Consolidado.

Usos. Residencial unifamiliar.

Régimen asignado a la Edificacién.

Conservacién o Renovacién.

Condiciones Generales:

Se mantendrd la tipologia de vivienda unifamiliar exenta o adosada que caracteriza a la zona.
Aparcamiento.

Normativa Urbanistica General del Plan Municipal y del Plan Especial.

2. DETERMINACIONES FUNCIONALES.

Divisién de Viviendas.

Se permite la divisién de viviendas existentes siempre que no conlleve la divisién de la parcela inicial,
excepcion hecha de los supuestos en que dicha divisién sea posible, de acuerdo con las condiciones
establecidas en esta normativa.

La divisién podra ser vertical u horizontal; en el supuesto de una divisién horizontal, se permitira la
habilitacién de espacios y elementos comunes -mancomunados-, al servicio de las viviendas
resultantes. En cualquier caso, la divisién exigird un proyecto unitario de intervencién sobre el edificio
preexistente, en el que se garantice la unidad compositiva y material del conjunto edificado.

La densidad residencial se regulard de acuerdo con lo establecido en el articulo 39 de la Normativa
Urbanistica General del Plan Municipal, relativo al nomero de piezas habitables, a partir de la
edificabilidad establecida en régimen de Conservacién.

Los edificios de uso residencial unifamiliar, divididos de acuerdo a las condiciones establecidas en la
presente normativa, se consideran edificios de uso residencial unifamiliar, al efecto de la regulacién
de los usos pormenorizados (articulo 77 de la Normativa Urbanistica General del Plan Municipal).

3. DETERMINACIONES FORMALES.

Parcelario. Condiciones comunes a Conservacién y Renovacién.

Divisién de parcela. Parcela minima resultante 300 m2. Frente minimo 15 m, excepcién hecha de
parcelas existentes en que tales pardmetros resulten inferiores.

Agregacién de parcelas. Parcela méxima resultante 900 m?2, excepcién hecha de parcelas existentes
de dimensién superior.
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Ocupacién maxima de sétano.

La definida por las alineaciones méximas de la edificacién establecidas en el régimen de Renovacién,
ante calles y espacios pUblicos.

Condiciones Ambientales y Estéticas.

Los cierres de parcela serdn de muro de piedra de altura no superior a 1 metro y rejeria metdlica
superior, hasta una altura mdxima de 2,00 m podrdn completarse con seto vegetal. Queda
expresamente prohibido incorporar al cierre de rejeria elementos opacos no vegetales.

Se reconocen como invariantes constructivas y materiales revocos y pinturas, cubiertas inclinadas de
teja cerdmica y carpinterias de color. Cualquier reforma o sustitucién de la edificacién adoptard como
soluciones dominantes en la intervencién tales soluciones constructivas y materiales.

En las obras que se realicen tanto en régimen de Conservacién, -si suponen rehabilitacién integral o
divisién de viviendas-, como en régimen de Renovacién, se exigird la adecuacién o ejecucién de
cerramientos de parcela, y la aplicacién de soluciones constructivas y materiales establecidas.

3.1. Régimen de CONSERVACION.

Conservacién y Reforma.

Se permiten obras de reforma en la edificacién consolidada por el planeamiento.

Ampliacién.

Se permiten ampliaciones siempre que tanto la edificacién objeto de ampliacién como el conjunto
resultante de la misma, no excedan la edificabilidad asignada en Renovacién y respeten las condiciones
de ocupacién, alineaciones y altura establecidas en ese régimen.

Otras condiciones.

3.2. Régimen de RENOVACION.

Alineaciones (méximas).

Retranqueo ante Avda. Baja Navarra 4 m.

Retranqueo a ofras calles, espacios pUblicos y colindantes 3 m,

Altura méxima. B+ 1 Atico (o entrecubierta) y 7 m, a linea de cornisa.

Ocupacién méxima de parcela. 40%, tanto en edificacién aislada como en pareada o en hilera.

Cuando menos un 30% de la parcela libre privada serd ajardinada y arbolada.
Edificabilidad. 0,60 m?2t/m?2s.
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FICHA Z-7.1 AMBITO DEL PEAU

UNIDAD INTEGRADA XV Z-7.1

Unidades Bésicas parcelas 541 y 551 Superficie 1.562,32 m2.
Localizacién. Colonia Argaray. Av. Baja Navarra 52 y Calle Valle de Baztan 1.

1. DETERMINACIONES GENERALES.

OBJETIVOS GENERALES:

Conservacién del carécter de colonia residencial y de las diversas tipologias unifamiliares.
Cualificacién y homogeneidad ambiental del espacio urbano.

REGIMEN URBANISTICO.

Clase y categoria de suelo. Urbano Consolidado.

Usos. Residencial unifamiliar - bifamiliar pareada.

Régimen asignado a la Edificacién.

Conservacién o Renovacién.

Condiciones Generales:

Se mantendrd la tipologia de vivienda unifamiliar exenta o bifamiliar pareada que caracteriza a la
zona.

Aparcamiento.

Normativa Urbanistica General del Plan Municipal y del Plan Especial.

2. DETERMINACIONES FUNCIONALES.

Divisién de Viviendas.

Se permite la divisién de viviendas existentes siempre que no conlleve la divisién de la parcela inicial,
excepcién hecha de los supuestos en que dicha divisién sea posible, de acuerdo con las condiciones
establecidas en esta normativa.

La divisién podré ser vertical u horizontal; en el supuesto de una divisién horizontal, se permitira la
habilitacién de espacios y elementos comunes -mancomunados-, al servicio de las viviendas
resultantes. En cualquier caso, la divisién exigird un proyecto unitario de intervencién sobre el edificio
preexistente, en el que se garantice la unidad compositiva y material del conjunto edificado.

La densidad residencial se regulara de acuerdo con lo establecido en el articulo 39 de la Normativa
Urbanistica General del Plan Municipal, relativo al nomero de piezas habitables, a partir de la
edificabilidad establecida en régimen de Conservacién.

Los edificios de uso residencial unifamiliar, divididos de acuerdo a las condiciones establecidas en la
presente normativa, se consideran edificios de uso residencial unifamiliar, al efecto de la regulacién
de los usos pormenorizados (articulo 77 de la Normativa Urbanistica General del Plan Municipal).

3. DETERMINACIONES FORMALES.

Parcelario. Condiciones comunes a Conservacién y Renovacién.

Divisién de parcela. Parcela minima resultante 300 m2. Frente minimo 15 m, excepcién hecha de
parcelas existentes en que tales pardmetros resulten inferiores.

Agregacién de parcelas. Parcela méxima resultante 900 m?2, excepcién hecha de parcelas existentes
de dimensién superior.
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Se plantean 4 parcelas en cada una de las cuales se pueden construir una vivienda unifamiliar o una
vivienda bifamiliar pareada.

Ocupacién maxima de sétano.

La definida por las alineaciones méximas de la edificacién establecidas en el régimen de Renovacién,
ante calles y espacios pUblicos.

Condiciones Ambientales y Estéticas.

Los cierres de parcela serdn de muro de piedra de altura no superior a 1 metro y rejeria metdlica
superior, hasta una altura méxima de 2,00 m podrdn completarse con seto vegetal. Queda
expresamente prohibido incorporar al cierre de rejeria elementos opacos no vegetales.

Se reconocen como invariantes constructivas y materiales revocos y pinturas, cubiertas inclinadas de
teja cerdmica y carpinterias de color. Cualquier reforma o sustitucién de la edificacién adoptard como
soluciones dominantes en la intervencién tales soluciones constructivas y materiales.

En las obras que se realicen tanto en régimen de Conservacién, -si suponen rehabilitacién integral o
divisién de viviendas-, como en régimen de Renovacién, se exigird la adecuacién o ejecucién de
cerramientos de parcela, y la aplicacién de soluciones constructivas y materiales establecidas.

3.1. Régimen de CONSERVACION.

Conservacién y Reforma.

Se permiten obras de reforma en la edificacién consolidada por el planeamiento.

Ampliacién.

Se permiten ampliaciones siempre que tanto la edificacién objeto de ampliacién como el conjunto
resultante de la misma, no excedan la edificabilidad asignada en Renovacién y respeten las condiciones
de ocupacién, alineaciones y altura establecidas en ese régimen.

Otras condiciones.

3.2. Régimen de RENOVACION.

Alineaciones (mdaximas).

Retranqueo ante Avda. Baja Navarra 4 m.

Retranqueo a ofras calles, espacios publicos y colindantes 3 m.

A camino peatonal entre Av. Baja Navarra y Calle Valle del Baztan Tm.

Altura méxima. B+ 1 Atico (o entrecubierta) y 7 m, a linea de cornisa.

Ocupacién méxima de parcela. 40%, tanto en edificacién aislada como en pareada o en hilera.
Cuando menos un 30% de la parcela libre privada serd ajardinada y arbolada.

Si para cumplimentar ese 30% fuera necesario computar parte de la urbanizacién sobre el garaje, la
parte de tapa de garaje necesaria para ese computo se disefiard de forma que se obtenga un minimo
de 50 cm. de tierra vegetal libre sin tener en cuenta el espacio necesario para las instalaciones sobre
el forjado de techo de sétano.

Edificabilidad. 1397 m2.

Vinculada a la aprobacién definitiva del presente PEAU (en el mes siguiente a dicha aprobacién
definitiva) serd necesario abonar el pago de la monetarizacién correspondiente al 10 por 100 del
incremento de aprovechamiento que asciende a 63.434 € y al correspondiente a las reserva de suelo

dotacionales que asciende a 81.032,47 € lo que hace un total de 144.466,47 €
Se adjuntan planos normativos AO1 y A02.

La forma de gestién del émbito serd la parcelacién o agregacién y segregacion de las actuales parcelas
551 y 541 para dar lugar a cuatro parcelas que acogerdn las cuatro edificaciones previstas (no se
precisa equidistribucién); mancomunacién de garaje en sétano comin a las cuatro parcelas
resultantes; proyectos de edificacién.

Se establece un plazo de cuatro afos para la ejecucién de la ordenacién prevista e inicio de las obras
de edificacién y de cuatro afios mds para la finalizacién de las obras de edificacion.
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3 PLANOS. INFORMACION Y ORDENACION
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4 PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

Se adjuntan las conclusiones del Plan de participacién ciudadana previo a la tramitacién del Plan
Especial de Actuacién Urbana (PEAU) para incremento de aprovechamiento y reordenaciéon urbanistica
de las parcelas catastrales 551 y 541, poligono 2 de Pamplona, para construccién de cuatro viviendas
unifamiliares, o en su caso, ocho viviendas bifamiliares pareadas.
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CONCLUSIONES DEL PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA

PREVIO A LA TRAMITACION DEL PLAN ESPECIAL DE ACTUACION
URBANA (PEAU) PARA INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO Y
REORDENACION URBANISTICA DE LAS PARCELASCATASTRALES
551 Y 541, POLIGONO 2 DE PAMPLONA, PARA CONSTRUCCION DE
OCHO VIVIENDAS UNIFAMILIARES.

1.- INTRODUCCION

La mercantil "PROMELSAN, S.L.”, propietaria de las parcelas 551 y 541
poligono 2 de Pamplona, estd interesada en promover un Plan Especial de
Actuacion Urbana (PEAU) del art. 61.2 D.F.Leg 1/17, referido a las citadas
parcelas a través del cual se trataria de establecer las condiciones urbanisticas
precisas para posibilitar la construccidén de ocho viviendas unifamiliares, previa
demolicion de las edificaciones actualmente existentes sobre las citadas
parcelas, esto es, la edificacidn que venia siendo destinada a Clinica San
Francisco Javier, en la parcela 551, y la edificacidén residencial existente en la

parcela 541, edificaciones actualmente en desuso.

Paraello, y de conformidad conlo previstoenelart. 7D.F.Leg. 1/2017, en
concordancia con lo establecido por el Titulo IV de la L.F. 11/2012, de 21 de
junio, de la Transparencia y del Gobierno Abierto, se ha tramitado, a instancia
de la mercantil "PROMELSAN, S.L.”, y bajo la tutela del Ayuntamiento de
Pamplona, el correspondiente y preceptivo Plan de Participacion Ciudadana
con caracter previo a la aprobacion inicial del Plan Especial de Actuacién

Urbana (PEAU) para el ambito conformado por las dos parcelas indicadas.



2.- DESARROLLO DEL PLAN DE PARTICIPACION

2.1.- El Plan de Participacion se inicié con la presentacion, por parte de la
promotora del mismo, de un documento conformado por:

- La explicacion de qué es y en qué consiste un Plan de Participacion
Ciudadana.

- La Identificacion de los Agentes sociales y ciudadanos interesados por
el planeamiento.

- La descripcion de la Unidad de Ejecucién que viene prevista en el Plan
Urbanistico Municipal.

- El Resumen de las diferentes propuestas de actuacién en régimen de
conservacion o de renovacion y somero analisis de las mismas y la justificacion
urbanistica de la propuesta preferida por la promotora y el equipo redactor.

- Una Memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica.
- Exposicidn de la Metodologia y herramientas de difusion y participacion.

- Anuncio de la emision del presente informe de conclusiones con el
resultado del proceso participativo a la finalizacion del mismo.

2.2.- El documento se publicé en la Web municipal del Ayuntamiento de
Pamplona, se buzoned a todos los agentes sociales identificados en el mismo, y
se convocd, con una antelacion suficiente, a los agentes sociales a los que se
habia remitido el Plan de Participacion, y a la ciudadania en general, a una
reunion informativa sobre el contenido del Plan de Participacién que se celebré
el 21 de marzo de 2019 en el Saldn del Colegio de Médicos de Pamplona,
situado enfrente del ambito de actuacion. Se adjunta control de asistentes a la
reunién como Anexo1l.

Las incidencias, detalles, vicisitudes e intervenciones de la reunién
informativa quedaron recogidas en el Acta levantada por el letrado del equipo
redactor, Luis Irisarri, que se deja incorporada al presente documento como
Anexo 2.

Tras la reunién informativa se habilité un plazo para sugerencias durante
no menos de diez dias, dentro del cual no se han recibido sugerencias, ni en el
domicilio de la Promotora, ni en el del equipo redactor ni en sede municipal.




3.- CONCLUSIONES DEL PLAN DE PARTICIPACION

3.1.- Un Plan de Participacién Ciudadana se tramita como paso
inmediatamente anterior a la presentacion de un instrumento de planeamiento
urbanistico que en el presente caso sera un Plan Especial de Actuaciéon Urbana
(PEAU) a través del cual se pretende recoger y dar pie a una actuacion de
dotacion con incremento de edificabilidad y densidad, en el ambito que
conforman las parcelas 551 y 541, poligono 2 del Catastro de Pamplona, incluido
en la Colonia de Argaray (Unidad Basica Z.7 del PERI del I y IT Ensanche).

Por ello, la iniciativa e impulso de este Plan de Participacion es privada, y
ha corrido a cargo del propietario de las parcelas 551 y 541 del poligono 2 de
Pamplona.

A tal fin el equipo redactor ha estudiado distintas alternativas de
ordenacion dentro de los regimenes, de conservacién y renovacion, que
establece y prevé el PERI del I y II Ensanche.

3.2.- Se han tenido en cuenta las consideraciones de los técnicos
municipales con quienes se mantuvieron reuniones de trabajo desde antes de
elaborar y presentar este Plan de Participacién Ciudadana, asi como las que
vertieron los asistentes a la reunién informativa celebrada el 21 de marzode
2019, todo ello condicionado y ponderando la necesidad de conjugary permitir
conciliar los intereses que concurren en esta iniciativa:

- Los intereses de los promotores por conseguir una ordenacion que
favorezca la construccién de ocho viviendas unifamiliares fieles a esa
estética y filosofia unifamiliar con jardin que caracteriza la Colonia de
Argaray.

- Losinterese delosvecinos mas proximos alaactuacion, profusamente
transmitido en la reunién informativa a la que asistieron en nimero
considerable y en la que tomaron parte activa mostrandose
partidarios de la intervencién y en lineas generales conformes con la
propuesta de ordenacion y actuacion postulada por la promotora.

- Losintereses municipalesogeneralesrepresentados porelobjetivode
mantener ese caracter singular de la Colonia de Argaray proclamado
por el propio PERI del I y II Ensanche, en su uso principal residencial




unifamiliar, favoreciendo un régimen de renovacién que supongala
demolicion del actual edificio que albergé la Clinica San Francisco
Javier y principalmente la recuperacion de un espacio que por el
estado actual de abandono y deterioro de las edificaciones
existentes pide una intervencion inmediata que favorezca una nueva
puesta en valor de tan particular espacio en el centro de la Ciudad.

3.3.- Propuesta de ordenacion. Imagenes.

La propuesta de ordenacion que como conclusion de este proceso
participativo y a concretar y desarrollar en el futuro PEAU impulsan el promotor
de esta iniciativa y el equipo redactor consiste en la implementaciéon de un
régimen de renovacion conforme a lo previsto en el PERI del I y IT Ensanche que
dé lugar a la ejecucidon en su momento de 8 viviendas en 3 bloques, segun el
siguiente detalle:

8 Viviendas en régimen de renovacion con 3 bloques de 4+2+2 viviendas cada uno.
Planta s6tano+baja+1+bajocubierta.

Esta propuesta de ordenacién requiere de un aumento de edificabilidad respecto de la
que figura en la ficha de la unidad béasica de 460 m2 aproximadamente y sin rebasar en
ningun caso la edificabilidad actual existente.




La propuesta definida plantea la renovacion de la edificacion existente, manteniendo la
tipologia de vivienda unifamiliar adosada, mediante la construccién de tres bloques de
4+2+2 viviendas adosadas.

A 4 de ellas se accede desde la Avenida Baja Navarra, a 3 desde un espacio central
peatonal en el centro de la parcela y a una desde la Calle Baztan.

El proyecto se completa con un garaje comunitario con acceso privativo a cada una de
las viviendas.

Cumpliria con las determinaciones del PERI en el caso de renovacién en cuanto a
alineaciones, ocupacioén de suelo y alturas.



3.2. Régimen de renovacion. Alineaciones (mdximas).

Retranqueo ante Avda. Baja Navarra 4 m.
Retranqueoaotrascalles, espaciospublicosy colindantes3m,
Altura mdxima. B+1 Atico (o entrecubierta) y 7 m, alinea de cornisa.

Ocupacién maxima de parcela. 40%, tanto en edificacion aislada como en pareada o en hilera. Cuando
menos un 30% de la parcela libre privada serd ajardinada y arbolada.

Edificabilidad. 0,60 m?t/m?s.

El retranqueo de las edificaciones para cumplir con las condiciones de alineacién
permite mejorar en gran medida el espacio perimetral de la parcela y las vistas de los
Vecinos.

Al separarse en dos bloques en la parte sur de la parcela la ordenacién es mas abierta
con un bloque mas largo paralelo a Baja Navarra y dos bloques mas sueltos en el lado
sur, mejorando notablemente el entorno al cumplirse las condiciones de retranqueos y
alineaciones indicadas en el régimen de renovacion.

La altura (SS+B+1+BC) y la coronacion y altura de aleros serian similares a la de los
edificios del entorno y cumplirian con las determinaciones del plan.

Se emite el presente informe de conclusiones del Plan de Participacidn
Ciudadana en Pamplona, abril 2019.
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4. PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

ANEXO 1 |
CONTROL DE ASISTENCIAS A LA REUNION INFORMATIVA



REUNION INFORMATIVA DEL PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA PREVIO A LA
TRAMITACION DEL PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA (PEAU) PARA
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4. PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

ANEXO 2 |
ACTA DE LA REUNION INFORMATIVA



ACTA DE LA REUNION INFORMATIVA DEL PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA
PREVIO A LA TRAMITACION DEL PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA (PEAU) PARA
INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO Y REORDENACION URBANISTICA DE LAS
PARCELAS CATASTRALES 551 Y 541, POLIGONO 2 DE PAMPLONA, PARA
CONSTRUCCION DE OCHO VIVIENDAS UNIFAMILIARES.

En el Salén del Colegio de Médicos de Pamplona, siendo las 19 horas y 06
minutos del dia 21 de marzo de 2019, se celebra reunion informativa promovida
y convocada por la mercantii “PROMELSAN, S.L.” dentro del Plan de
Participacion Ciudadana previo a la tramitacion del Plan Especial de Actuacion
Urbana (PEAU) para incremento de aprovechamiento y reordenacion urbanistica
de las parcelas catastrales 551 y 541, poligono 2 de Pamplona, para
construccion de ocho viviendas unifamiliares, impulsado por la citada mercantil.

Asistentes:

- En hoja aparte que se deja incorporada a este Acta se recogen los
nombres, contactos y niumeros de DNI de los asistentes, principalmente
vecinos de la misma Unidad Basica Z.7 pero también de otras
edificaciones proximas o situadas en frente, al otro lado de la Avda. de
Baja Navarra.

- Porla promotora de esta iniciativa asisten: D. Juan Larrazay D. lon Ander
Luis.

- Del resto de agentes sociales convocados expresamente:

o Por el Ayuntamiento de Pamplona, asiste D. Koldo Fernandino,
Jefe de Planeamiento Urbanistico de la Gerencia de Urbanismo.

- Por el equipo redactor del Plan de Participacion Ciudadana, los
arquitectos, Santiago Iribarren Santesteban y Miguel Angel Zabala
Iraurgui, y el abogado urbanista Luis Irisarri Nagore (de Nagore Abogados
& Asociados).

Comienza la reunion tomando la palabra el Abogado urbanista del equipo
redactor, Luis Irisarri, para presentar a los representantes de la propiedad de las
parcelas y promotora de esta iniciativa urbanistica, la mercantil “PROMELSAN,
S.L.”, asi como al resto de miembros del equipo redactor y agradeciendo la
asistencia de los presentes.

A continuacion explica que el acto al que han sido convocados, por buzoneo
los propietarios de inmuebles integrados en la Unidad Basica Z.7, mediante mail
con el Plan de Participacién y convocatoria a esta reunion la Asociacion de
Vecinos del Il Ensanche, y mediante publicacion en la web municipal el resto, se
trata de una reunidn informativa que se enmarca entre las actuaciones que
conforman el Plan de Participacion Ciudadana que se promueve por la mercantil




“PROMELSAN, S.L.”, como paso previo y necesario para la posterior redaccion
y tramitacion de un Plan Especial de Actuacion Urbana (PEAU) que sera el
instrumento de planeamiento urbanistico a través del cual se incremente el
aprovechamiento urbanistico y se ordene pormenorizadamente las actuales
parcelas 551 y 541 del poligono 2 incluidas en la denominada Colonia Argaray.

Explica sucintamente en qué consiste un Plan de Participacion ciudadana;
qué documentos lo conforman (el Plan difundido por la web municipal y
buzoneado a los propietarios de la Unidad Basica, el Acta de la reunién
informativa que se va a celebrar en ese mismo momento, las posibles
sugerencias que se reciban y para cuya presentacion se habilita un plazo de diez
dias habiles a partir del siguiente a esa reunion y las conclusiones); qué finalidad
se persigue (acercar el urbanismo al ciudadano, hacerle participe del proceso de
transformacion de la ciudad, recabar sugerencias, analizar las posibilidades
urbanisticas del ambito y los fines perseguidos con su ordenacion y
desarrollo...). Se aclara a los presentes que en esta fase previa a la tramitacion
de un instrumento de planeamiento urbanistico se busca que muy especialmente
los propietarios de viviendas dentro de la propia Colonia de Argaray, o en zonas
préximas asi como en su caso cualquier vecinos del Il Ensanche (de ahi la
consideracion como agente social de la Asociacion de Vecinos del Segundo
Ensanche que ha sido directamente convocada e informada de este Plan de
Participacion, y en general cualquier vecino de Pamplona, conozcan de primera
mano las posibilidades y alternativas de ordenacion que el propietario y promotor
de esta actuacidon baraja para sustituir las actuales edificaciones sin uso que
existen en las parcelas 551y 541.

El Plan de Participacion ciudadana tiene entre sus fines primordiales conocer
la opinion de los ciudadanos en general y en especial de los que residen mas
cerca, sin que se sustituya ni elimine con ello la preceptiva fase de informacion
publica y alegaciones que en todo caso seguira abriéndose tras la aprobacion
inicial del instrumento de planeamiento a tramitar (PEAU).

Finaliza su intervencion recordando y enfatizando en que las edificaciones
existentes en las parcelas 551 y 541, y particularmente la que conformaba la
antigua Clinica San Francisco Javier, presentan un estado de abandono desde
hace afios que deteriora las condiciones urbanisticas, y en particular de
seguridad, higiene y ornato de las edificaciones mas proximas y por extension
de un espacio de la Ciudad privilegiado, como la Colonia Argaray, y que por ese
motivo el promotor se dispone a intervenir sobre esas parcelas, presentando a
los asistentes las dos alternativas fundamentales que caben conforme a la
normativa urbanistica vigente, esto es, de conservacion rehabilitando las
edificaciones existentes, o de renovacion, procediendo al derribo de dichas
edificaciones sustituyéndolas por viviendas de nueva construccién en su lugar.

A continuacién toma la palabra el arquitecto, Sr. Iribarren, que apoyandose
en un powerpoint proyectado en una pantalla de grandes dimensiones va
repasando y desgranando el contenido del Plan de Participacion Ciudadana que
se ha buzoneado a los vecinos y se ha colgado en la web del Ayuntamiento.




En primer lugar repasa y explica el ambito de la actuacion, conformado por
dos parcelas (la 551 que se corresponde con la antigua Clinica San Francisco
Javier que permanece cerrada y abandonada desde que cesé la actividad y la
541 de tipico uso residencial unifamiliar que se adquirié por la promotora mas
tarde para posibilitar una mejor ordenacién de una cuadricula, equiparable a lo
que se pueden considerar 4 subparcelas originarias de Argaray, ya que la
antigua Clinica venia a ocupar 3 de esas clasicas subparcelas de unos 350 m?y
con la adquisicion e incorporacién al &mbito de actuacion de la colindante parcela
541 se alcanzaba ese objetivo de delimitar un espacio mas homogéneo y
coherente).

A continuacion se hace un repaso asequible al marco normativo que resulta
del PERI del 1 y Il Ensanche, y en particular a la diferencia entre los regimenes
de conservacion y renovacion que el promotor podia plantearse, para que se
entiendan las diferencias entre dichos regimenes, las posibilidades que ofrece
cada uno de ellos, y asi poder entender mejor la eleccion del promotor sobre la
que se habra de elaborar y tramitar posteriormente el correspondiente PEAU.

En primer lugar se explica que en el régimen de conservacion se barajo la
posibilidad real y efectiva, expresamente admitida por el planeamiento y por los
servicios técnicos municipales, de dividir en propiedad horizontal la actual
edificacion que conformaba la Clinica San Francisco Javier, dando lugar a unas
13 6 14 viviendas (pisos), y a su vez dividir la edificacion existente en la parcela
541 en 2 viviendas unifamiliares, dando lugar en todo el ambito a unas 16
viviendas. Esta alternativa que podia resultar econdmicamente rentable por el
mayor numero de vivienda que se consigue, aunque légicamente de menor
tamafo que las que predominan en la Colonia de Argaray y que introduce una
tipologia de vivienda colectiva o por pisos que también resulta extrafia a ese
ambito fue descartada finalmente por el promotor por considerar que la zona
tiene una clara vocacion de acoger viviendas unifamiliares con algo de zona
ajardinada en lugar de pisos como en otras manzanas del Ensanche en las que
resulta imposible promover unifamiliares con jardin, por lo que se consideré mas
respetuoso con la filosofia de la zona analizar la viabilidad urbanistica y
econOmica de un menor numero de viviendas pero de tipologia claramente
unifamiliar.

Fruto de esas reflexiones y analisis se optd por estudiar una opcion en
régimen de renovacion, es decir, demoliendo las edificaciones existentes, y
sustituyéndolas por otras mas fieles a esa estética y filosofia unifamiliar con
jardin que caracteriza la Colonia de Argaray. Para ello, cumpliendo los
condicionantes del PERI (retranqueos a linderos y calles, altura maxima de 7
metros a alero que desde luego es inferior a la actual edificacién de la Clinica
San Francisco Javier y que es una determinacion general y comun para toda la
Unidad Bésica) se plantea y asi se comenta en algunas reuniones preparatorias
con los servicios técnicos municipales la oportunidad y conveniencia de
promover un PEAU para incrementar la edificabilidad que resultaria de la estricta
aplicacién del PERI (0,60 m?/m?) en unos 460 m?, pero permaneciendo en todo
caso y tras el incremento de edificabilidad que posibilita el PEAU en suelo urbano




consolidado sin superar la edificabilidad actual que resultaria de la conservacion
de los edificios existentes, estableciendo ese parametro de la edificabilidad
existente como limite infranqueable en cualquier actuacion de dotaciéon como la
gue se plantea a través del PEAU previsto. Otras determinaciones que resultan
de ese estudio de una alternativa que opte por la renovacion son que el numero
de viviendas no exceda de ocho, y que su distribucion responda, en la parte que
afronta a Baja Navarra, un Unico volumen con continuidad que acoja cuatro
viviendas “adosadas” por mantener en ese frente una estética que tenga cierta
continuidad con la actual Clinica San Francisco Javier, y dos volimenes, cada
uno para dos viviendas unifamiliares pareadas, detras del bloque que afronta a
Avda. de Baja Navarra y respetando esa cuadricula parcelaria tipica de la
Colonia de Argaray.

El Plan de Participacion ya incorpora como es preceptivo una Memoria de
viabilidad y sostenibilidad econdbmica que compara las dos alternativas que se
han analizado (rehabilitacion y renovacion) y aunque el margen bruto es
previsiblemente superior en la alternativa descartada (rehabilitacion) el
compromiso y el deseo del promotor esta claramente decantado por la apuesta
por viviendas unifamiliares que respeten el modelo de la Colonia de Argaray por
su especificidad y singularidad frente a viviendas en bloque o colectivas que sin
ir mas lejos seran las que se desarrollen en un futuro no muy lejano en el espacio
actualmente ocupado por el Colegio de Salesianos.

Tras las explicaciones del equipo redactor se plantea un animado debate con
varias intervenciones de los asistentes que planteas sus dudas en cuanto a
plazos, procedimiento, posible precio del producto inmobiliario final... En
particular se muestran preocupados por que la altura de las nuevas edificaciones
respete la normativa del PERI y no supere las alturas actuales del edificio de la
Clinica San Francisco Javier, extremo que el equipo redactor les asegura y
confirma por cuanto son las determinaciones sobre alturas, igual que las que
regulan el retranqueo de las edificaciones en el interior de las parcelas de
obligado cumplimiento sin que vayan a ser alteradas por el futuro PEAU. Se
detecta una clara conformidad de los asistentes por el modelo de renovacién
planteado por el promotor frente al de conservacion y por la apuesta por
viviendas unifamiliares con jardin, apreciando que es la tipologia que mantiene
y respeta la esencia de la Colonia de Argaray.

Atendidas todas las dudas planteadas por los asistentes, a quienes se reitera
que pueden hacer llegar tanto a la promotora directamente como a traves del
Ayuntamiento las sugerencias que tengan a bien compartir con el equipo
redactor y con la promotora, se pone fin a la reunién informativa siendo las 20
horas y 10 minutos.




PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA PARA INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO Y
REORDENACION URBANISTICA DE LAS PARCELAS CATASTRALES 551 Y 541, POLIGONO 2 DE
PAMPLONA

UNIDAD BASICA Z.7 DEL PERI DEL I'Y I ENSANCHE DE PAMPLONA

5 DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

Habida cuenta que a través del presente PEAU, como se ha ido exponiendo y justificando a lo largo
de la Memoria, se pretende la recuperacién para la manzana conformada por las parcelas 551 y 541
del poligono 2 del uso caracteristico de la Unidad Integrada XV Z-7 propio de la Colonia Argaray que
no es otro que el residencial unifamiliar en la tipologia unifamiliar exenta que caracteriza la zona, con
previsién de divisién a lo sumo de cada una de las edificaciones proyectadas en bifamiliar pareada.
En la ¢ltima década ha estado sin uso la antigua clinica San Francisco Javier, que en realidad suponia
una anomalia tanto arquitecténica, por su volumen, como funcional, por su destino distinto al
residencial que es propio y caracteristico de toda la Colonia Argaray, y con la actuacién propuesta en
este PEAU se pone fin a esa anomalia y se desarrollan edificaciones plenamente acordes con la
tipologia, uso y caracteristicas propios de ese dmbito y por tanto de su entorno mds inmediato. No se
trata por tanto de suprimir una dotacién sanitaria privada, que ya decimos dejé de existir hace més de
diez afios, sino de recuperar el uso originario y caracteristico de la Unidad Integrada XV de la Z-7,
razén por la que no se considera aplicable a esta propuesta lo previsto en el art. 29 de la Normativa
Urbanistica General del Plan Municipal conforme al cual para la supresién de una dotacién de dominio
privado se debe obtener otra compensatoria de dominio piblico. A este respecto ademds, y a mayor
abundamiento, es bien conocido el criterio de la Gerencia de Urbanismo aplicado en otras actuaciones
de dotacién similares a la que ahora nos ocupa (Pza. de Recoletas 2-4, Maristas...) conforme al cual
e interpretando el alcance del art. 29 de la NUG del PM no debe aplicarse en actuaciones de dotacién
que van a implicar el deber de cesién del suelo para dotaciones pUblicas que se consideren necesarias
y proporcionales al alcance de la actuacién propuesta, un criterio aditivo, sino que en el fondo se trata
de la misma necesidad y voluntad publica expresada, la primera en un plan municipal del afio 2002
y la segunda en una ley que entré en vigor en 2007, y que es el mantenimiento de lo capacidad
dotacional de la ciudad y que ésta se reequilibre con la capacidad del tejido residencial si este se
densifica.

Por todo ello resulta innecesario e improcedente la tramitaciéon de documento ambiental estratégico o
Estudio de Impacto Ambiental, segin criterio contrastado con el Departamento de Medio Ambiente y
de conformidad con las directrices emitidas por dicho Departamento en interpretacién y para la
aplicacién de la ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

6 INFORME DE IMPACTO DE GENERO

Conforme a lo previsto en la Disposicién Final Segunda de la L.F. 17/2019, de 4 de abril, de Igualdad
entre Mujeres y Hombres, “El Gobierno de Navarra, en el plazo mdximo de dos afos desde la entrada
en vigor de esta ley foral, regulard mediante decreto foral el contenido y procedimiento de elaboracién
de los informes de impacto de género previstos en el articulo 22”.

Habida cuenta de que no ha entrado en vigor lo dispuesto por la Disposiciéon Final Segunda trascrita,
ni se cuenta todavia con el desarrollo reglamentario en ella anunciado, no es preciso acompaiiar al
presente PEAU de informe de impacto de género, sin perjuicio de lo cual cabe apuntar que la actuacién
promovida mejorard la seguridad peatonal y vial en la zona, dotando de ocupacién y vida a una
manzana que actualmente estd abandonada y con algunos problemas de ocupacién ilegal a los que
la propiedad ha ido poniendo solucién sistemdticamente.

Aun asf, si bien no es exigible al PEAU la incorporacién del Informe de impacto de Género, tal y como
declara la doctrina jurisprudencial, el documento debe justificar el cumplimiento en la
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ordenacién urbanistica del principio de igualdad de género como consecuencia de la aplicacion
supletoria de la legislacion estatal. Y asi ha sido tanto en el andlisis de la ordenacién propuesta
tomando en consideracién la perspectiva de género (por ejemplo con la mejora del vial peatonal que
comunica las calles Valle de Baztan y Baja Navarra) como en el empleo de lenguaije inclusivo.
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7 ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA

ART 53. MOVILIDAD SOSTENIBLE DFL 1/2017

“El planeamiento urbanistico promoverd la movilidad y el urbanismo sostenibles, a fin de reducir las
necesidades de desplazamiento de la poblacién y facilitar el uso y la eficiencia del transporte piblico.

"

El pequefio aumento de densidad se produce en una zona urbana con fécil acceso al transporte
publico, siendo la Avda. Baja Navarra una via troncal del transporte piblico de Pamplona, con paradas
en las inmediaciones de la actuacion.

El acceso al aparcamiento subterrdneo con 16 plazas para 8 viviendas se resuelve desde la calle Valle
de Baztdn como se requeria en el requerimiento de fecha 19 de junio de 2019.

El acceso se ha colocado en esa via teniendo en cuenta el elevado trdfico de la Avda de Navarra y
que la Calle Valle de Baztan solo tiene tréfico vecinal.

Se adjuntan fotografias durante las horas punta de movilidad de la zona. Del estudio de dichos datos
de trdfico se deriva que los viales perimetrales tienen un tréfico rapido y fluido. Por otro lado, la calle
interior de acceso Calle Valle de Baztdn solo tiene un tréfico vecinal cuantificado como muy bajo. Por
todo ello se puede concluir que el incremento de tres viviendas sobre las previstas por la normativa
vigente no supone ninguna repercusién en el tréfico de la zona.
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8 JUSTIFICACION DE NO PREVISION DE VIVIENDA PROTEGIDA

Vaya por delante que como se ha consultado y confirmado con el Servicio de Vivienda del Gobierno
de Navarra, no se puede apreciar en esta actuacién incremento de capacidad residencial a los efectos
de aplicacién del estdndar de reserva de vivienda protegida del art. 54 D.F.Leg. 1/17 segdn vamos a
exponer a continuacion.

Las parcelas incluidas en el PEAU tienen una superficie construida de 1.397 m? sobre rasante. EIl PERI
vigente permite por un lado un Régimen de Conservacién y por otro uno de Renovacion.

En régimen de conservacién se permite la divisién de viviendas existentes en vertical y horizontal. En su
momento se presentd a tramitacién, aunque desistiendo del mismo el promotor antes de su resolucién,
un proyecto para 7 adosados en el edificio de la antigua clinica. A su vez en la parcela 541 hay una
edificacién unifamiliar de 281 m2 que en régimen de conservacién podria perfectamente dividirse en
2 viviendas.

En régimen de renovacién el PERI permite una edificabilidad de 0,6 m2?/m?, y se permiten parcelas
minimas de 300 m2. Teniendo en cuenta que la suma de las dos parcelas es de 1.562 m? de suelo, se
podria dividir teéricamente en 5 parcelas, y por tanto dar lugar a 5 viviendas unifamiliares que a su
vez, en régimen de conservacién podrian dividirse cada una en 2, dando lugar a un total de 10
viviendas.

Aunque en cumplimiento del resto de pardmetros urbanisticos, con un frente de parcela minimo de 15
metros, lo mds légico es resolver la actuacién tal y como estaba prevista originalmente con cuatro
parcelas de vivienda unifamiliar, que posteriormente, en régimen de conservacién, podrian alcanzar
las 8 viviendas. Opcién que este PEAU plantea desarrollar en régimen de renovacién con un total de
4 viviendas unifamiliares aisladas o 8 viviendas bifamiliares pareadas.

Conclusién: El ndmero de viviendas que sin ningin género de dudas cabria albergar entre las dos
parcelas en régimen de conservacién y renovacion es superior o igual a las propuestas en este PEAU.

El PEAU tiene doble obijetivo:

1.- Aumentar la edificabilidad en 460 m? para conseguir igualar la edificabilidad existente, es
decir, alcanzar los actuales 1.397 m? construidos (1.562 m?2 X 0,6 = 937 m? + 460 m? = 1.397 m?).

2.- Definir cuatro parcelas donde se pueden construir una vivienda en cada una, que después
podrd ser unifamiliar o a lo sumo bifamiliar, por lo que el nUmero mdximo de viviendas que podrd
resultar de la ordenacién propuesta serd de 8 viviendas, como vemos, sensiblemente inferior a las que
son posibles con el PERI vigente tanto en régimen de conservacién como en régimen de renovacién.

En consecuencia, no cabe apreciar nueva capacidad residencial a los efectos del art. 54 D.F.Lleg. 1/17
respecto de las que ya permite construir el planeamiento vigente.
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? MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

“"-

El presente documento cumplimenta la exigencia de inclusién del “informe de sostenibilidad
econémica” exigido con cardcter general al planeamiento por el articulo 22.4 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana.

El citado articulo establece que “la documentacién de los instrumentos de ordenacién de las
actuaciones de transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo
destinado a usos productivos”.

En particular, y de acuerdo con el Art. 61.5.b) del D.F.Leg 1/17, es necesario incluir una “Memoria de
viabilidad y sostenibilidad econémica prevista en el articulo 58.5.1) de esta ley foral” de la actuacién
propuesta con el fin de garantizar que la misma sea viable desde el punto de vista econémico del
promotor y lo que es mds importante, sostenible desde el punto de vista de la Administracién actuante.

En efecto, dicha viabilidad se entiende por un lado desde el punto de vista del promotor y hace
referencia al margen que la operacién permita y por otro lado desde el punto de vista del Ayuntamiento
y los ingresos que pueda recibir tanto al materializarse el proyecto como en el futuro y su correlacién
con los costes que para el Ayuntamiento se puedan derivar de dicha actuacién (incremento de gastos
en servicios, mantenimiento de nueva urbanizacién, etc.).

El andlisis debe ser necesariamente genérico y global, dado el horizonte temporal que necesariamente
va a requerir, en la mayor parte de los casos, la ejecucién y explotacion de los elementos a considerar,
y, la variabilidad de las condiciones de entorno econémico en que se moverdn las administraciones
hasta su completo desarrollo.

En el caso del planeamiento pormenorizado como el que nos ocupa, que ordena una actuacién que
previsiblemente se desarrollard y ejecutard sin solucién de continuidad a la aprobacién del presente
PEAU y dadas las contenidas dimensiones de la actuacién, en superficie y en nGmero de viviendas, el
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alcance del andlisis se reduce. Asi pues, con la finalidad de dar cumplimiento a las determinaciones
legales que conforman el marco legislativo de aplicacién, en este apartado se presenta esta definitiva
memoria de viabilidad y sostenibilidad econémica.

9.1 CARACTERISTICAS BASICAS DE LA ORDENACION PROPUESTA

La ordenacién prevista posibilita la construccién de un mdximo de cuatro viviendas unifamiliares libres,
o en su caso, ocho viviendas libres bifamiliares pareadas, previa demolicién de las edificaciones
actualmente existentes sobre las citadas parcelas, esto es, la edificacién que venia siendo destinada a
Clinica San Francisco Javier, en la parcela 551 del poligono 2, y la edificacién residencial existente en
la parcela 541 del poligono 2, edificaciones actualmente en desuso. El incremento de edificabilidad
que se logra mediante la aprobacién del presente PEAU que se cuantifica en 460 m2 de uso residencial
por encima del que permite el PERI para el mismo dmbito en régimen de renovacién vy justificado por
conseguirse con ello una edificabilidad equiparable a la que actualmente tienen las edificaciones
existentes y que se van a demoler, es la justificaciéon mas sélida y constatable de la viabilidad econémica
de esta propuesta.

9.2 VIABILIDAD ECONOMICA

Podemos adelantar que la actuacién que se pretende es viable econémicamente por los siguientes
motivos que se concretan con la ordenacién definitiva de la parcela:

a) Nos encontramos ante una actuacién de dotacién (incremento de edificabilidad) en suelo urbano
consolidado por la urbanizacién y la edificacién, por lo que propiamente dicho no existen cargas de
urbanizacién. En lo que a esta actuacién en concreto se refiere, tan solo se han de tener en cuenta
como obras complementarias de la urbanizacién de cara a la justificacién de la viabilidad econémica
de la ordenacién propuesta los gastos de demolicién de las edificaciones existentes perfectamente
cuantificables y asumibles segin se acreditard, sin que se prevean indemnizaciones a terceros por ello
toda vez que son propiedad del promotor, y la reurbanizacién de viales interiores para dar lugar a las
cuatro nuevas parcelas resultantes de la ordenaciéon propuesta, que estd igualmente prevista y
cuantificada, y resultando perfectamente asequible el coste de tales obras complementarias de la
urbanizacién con respecto a los ingresos y mérgenes esperados.

En consecuencia, la viabilidad econémica de la actuacién no estriba en si los aprovechamientos
lucrativos compensan las cargas de urbanizacién, que no las hay, sino en acreditar que las obras
complementarias de la urbanizacién, que son conocidas y perfectamente asumibles, y que se
corresponderian con los gastos de demolicién de las edificaciones existentes y la reurbanizaciéon de
viales interiores secundarios para dar lugar a cuatro parcelas en cada una de las cuales se levantard
un edificio unifamiliar aislado con posibilidad de ser divididos cada uno en viviendas bifamiliares, con
un garaje subterrneo mancomunado para las cuatro parcelas destinado a acoger las plazas de
aparcamiento exigibles y el mismo nimero de trasteros que de viviendas finalmente ejecutadas, junto
con las de edificacién propiamente dichas, segin se acreditard en el cuadro de cuantificacién de la
actuacién que se expone a continuacién, se obtenga un resultado de comparar todos esos costes de
ejecutar todas esas operaciones del proceso transformador y edificatorio en relacién con el precio de
venta del producto inmobiliario final de saldo positivo y con mdargenes comerciales razonables.

b) Unicamente es preciso tener presentes los célculos de cesiones dotacionales correspondientes al
incremento de metros de uso residencial sobre el permitido por el planeamiento (del 0,6 m?/m? que
establece el PERI al 0,9 m2/m2 que resulta de este PEAU como actuacién de dotacién y concretado,
como se ha visto en el apartado 2.1 de este documento en 460 m2) que habrén de monetarizarse, al
igual que el equivalente econémico del 10% del incremento del aprovechamiento en las cuantias
recogidas en los anexos 2 y 3 del PEAU y a los que nos remitimos, que a juicio del promotor no
impiden la viabilidad econémica de la ejecucién.
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Se puede analizar igualmente la viabilidad econémica de la operacién para garantizar su correcto
desarrollo y cumplir las expectativas de regeneracién urbana que se persiguen:

Mediante el estudio de viabilidad econémico-financiera, se justifica la viabilidad del Plan Especial de
Actuacién Urbana

De acuerdo con estos datos, se analiza el valor del suelo urbanizado no edificado (Vs).
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Vs [€]= Y E - VRS

Donde:

- E, esla edificabilidad del suelo para cada uso

- VRS, es el valor de repercusion de suelo, que se determina por el método residual
estético de acuerdo con la expresion:

VRS [€/m?] = Vv/1,4-VcC
Donde Vv y Vc son los valores de venta y de construccién por metro cuadrado
facilitados por el promotor, para los dos tipos de usos:

Valor venta

Uso (€/m?) Valor construccion (€/m2)

Vivienda libre 3947 1201,00

Segun el estudio de mercado se obtiene un VRsigual a 1379,00

Valor del suelo urbanizado (Vs) = edificabilidad ponderada x VRS 1926463 €
VRS (€/m?) 1379,00
63434 €

Cesiones al Ayuntamiento (10%)del incremento
edificabilidad

Al valor del suelo, le deducimos un 10% del incremento de aprovechamiento cedido al
Ayuntamiento (63434 €) de forma gratuita y obligatoria de acuerdo con el articulo 96.2 del DFLeg
1/2017, obteniendo un valor de 1.863.029,00 €.

Encaso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente el
levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder redlizar la edificabilidad prevista,
se deducen del valor del suelo el coste de la ejecucion de los mismos, y descontadas las cesiones all
ayuntamiento del 10% delincremento de edificabilidad, de acuerdo con la siguiente formula:

Vso = Vs+(1-10%incremento) — G -(1+TLR+PR) = €

Donde,

- Vso es el valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros
- Vses el valor del suelo urbanizado no edificado, en euros

- Gsonlos costes de urbanizacién, acometidas, y honorarios y licencias, estimado
en 323.476,27 € y estimados segun la siguiente tabla:
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Concepto ud €/Ud Total €
Derribos 200.000,00
Urbanizacioén viales 382,00 m? 120 245.840,00
Total PEM proyecto urbanizacion 245.840,00
B.l.y G.G. 15% 36876,00
Gastos de proyecto de urbanizacion 6% 14750,40
Gastos de gestidn y planeamiento 8% 19667,20
Subtotal proyecto urbanizacién 317133,60
Gastos de gestion 2% 6342,67
Total cargas pendientes G 323476,27

- TLR esla tasa libre de riesgo en tanto por uno: -0.272%= -0.002. (Dato Econémico
3/12/2019)

- PReslaprima de riesgo en tanto por uno: 0,08. (Anexo IV. Reglamento
Valoraciones)

De esta forma, obtenemos que el valor del suelo deducidas todas las cargas pendientes de ejecutar en
él (Vso), asciende a la cantidad de 1.513.674,63 €. El valor del suelo unitario respecto a la superficie
de techo edificado residencial 1397 m2(t), es de 1083,51 €/m2(1), y respecto a superficie de parcela
1562,32 m2 es de 968,86 €/m2.

El coste total de la repercusién del valor del suelo urbanizado en estado inicial por cada metro
cuadrado de vivienda libre, recogido en el estudio de mercado realizado alcanza, tal y como se ha

indicado a 1.379 €/m2.

Siendo asi y comparando los precios unitarios por metro cuadrado de techo edificado del coste de
construccién y del valor suelo, queda justificada la viabilidad econémico-financiera de la operacién.
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9.3. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA. IMPACTO DE LA ACTUACION EN LA HACIENDA
MUNICIPAL

El estudio de viabilidad econémica, basado en los articulos 58.5 y 61.5 del DFL 1/2017, y el articulo
22 del RD 7/2015, debe justificar la viabilidad econémica de las operaciones urbanisticas previstas en
el Plan Especial de Actuacién Urbana y su impacto en las haciendas publicas, asi como la suficiencia
y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

El desarrollo urbanistico consiste en la construccién de cuatro viviendas unifamiliares residenciales, o en
su caso, ocho viviendas bifamiliares pareadas. Los datos relativos se resumen a continuacién:
- Uso residencial
o Numero de viviendas: 8
o Numero de plazas de aparcamiento: 16 plazas bajo rasante - residencial
o Numero de vehiculos estimados: 16, un vehiculo por cada plaza de garaje.
o o Numero de habitantes estimado: 21; se ha utilizado para el célculo un ratio de
2,6 habitantes por vivienda de acuerdo con el Estudio del Instituto Navarro para
la Familia e Igualdad del afio 2011.
- Espacios publicos e infraestructuras:

o Superficie de aceras: 382 m?2
o Longitud aproximada de instalaciones de abastecimiento, saneamiento,
electricidad: 146 ml.

o NUmero de farolas: 2 unidades

Para la justificaciéon de la sostenibilidad econémica, se comparan a continuacién los gastos generados
de forma directa por el nuevo desarrollo urbanistico frente a los ingresos de tasas vinculados al mismo.

En cuanto a los gastos, se han considerado los derivados del incremento de los costes de
mantenimiento de la nueva zona urbanizada, limpieza y transporte. En cuanto a los ingresos, se han
considerado los ingresos por tasas sobre los bienes inmuebles, vehiculos y actividades econémicas.
Ademds, se ha estimado que, para un periodo de 8 afios, se habrd construido el 100% de la
edificabilidad prevista, existiendo por lo tanto un ingreso adicional por el ICIO.

Finalmente, el resultado obtenido de esta comparativa entre los gastos e ingresos vinculados a la nueva
urbanizacién, se compara a su vez con las partidas del presupuesto del Ayuntamiento referentes a los
gastos e ingresos ordinarios medios por habitantes.
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Andlisis de los gastos estimados.

El cdlculo de los gastos estimados paralas haciendas publicas porlos gastos repercutibles a la

ordenacion propuesta es el siguiente:

GASTOS DERIVADOS DE LA NUEVA ORDENACION

ALel LS €/ud ud Total
CONCEPTO
Mantenimiento zonas verdes 1,50 €/m?  5,00m?/hab 157,50
Mantenimiento de vias publicas 5,00 €/m? 900,00 m? 4500,00
Limpieza viaria 1,00 €/m? 900,00 m? 900,00
Mantenimiento de red y prestacion de servicios de

abastecimiento de agua, saneamiento y electricidad (1 €/ml

agua / 1,3 €/ml saneamiento / 1 €/ml alumbrado) 3,30 €/ml 240 ml 792,00
Mantenimiento y prestacién del servicio de alumbrado

publico (coste por ud de farolal) 163 €/ud 6 uds 978,00
Servicio de transporte a la Mancomunidad 90 €/hab 21 hab 1890,00

TOTAL: 9217,50 €

TOTAL GASTOS POR NUEVO HABITANTE:

438,92 €/hab.

Andlisis de los ingresos estimados 8 primeros anos incluyendo ICIO

El cdlculo de los ingresos estimados para las haciendas publicas por el nuevo desarrollo urbanistico

es el siguiente:

INGRESOS DERIVADOS DE LA NUEVA ORDENACION PROPUESTA

CONCEPTO €/ud ud Total

IBI viviendas: 1000,00 €/viv. 8 viv. 8000,00

IBl aparcamientos: 50,00 €/pz. 16 pz. 800,00

Impuesto de vehiculos 120,00 €/veh. 16 veh. 1920,00

Tributo de vado 400,00 €/ud 1 ud 400,00

Ingresos por las actuaciones de edificacion ICIO 8067,67
TOTAL: 19187,67 €

TOTAL INGRESOS POR NUEVO HABITANTE:

913,69 €/hab
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- Cdlculo del ICIO:

De acuerdo con los valores indicados en el punto relativo al Estudio de viabilidad
econdmico-financiera, calculamos el coste de ejecucion de las obras, a partir del cual
calculamos el 5% del ICIO. De este valor obtenido, estimamos que en el plazo de 8
anos se ejecutard el 100% de la edificabilidad, obteniendo el ingreso anual por

actuaciones de edificacion.
Se muestran los datos en la siguiente tabla:

INGRESOS POR LAS ACUACIONES DE EDIFICACION ICIO

Edif.
Uso: M2 PEM €/m? ICIO 5%
Vivienda Libre 1397 924,00 1.290.828 64541,40
TOTAL ICIO (8 afios) 64541.40 €
TOTAL ICIO/aio 8067,67 €
Andlisis de los ingresos estimados resto de aios (Sin ICIO)
El cdlculo de los ingresos estimados para las haciendas publicas por el nuevo desarrollo urbanistico
es el siguiente:
INGRESOS DERIVADOS DE LA NUEVA ORDENACION PROPUESTA
CONCEPTO €/ud ud Total
IBI viviendas: 1000,00 €/viv. 8 viv. 8000,00
IBI aparcamientos: 50,00 €/pz. 16 pz. 800,00
Impuesto de vehiculos 120,00 €/veh. 16 veh. 1920,00
Tributo de vado 400,00 €/ud 1ud 400,00
TOTAL: 11120,00 €

TOTAL INGRESOS POR NUEVO HABITANTE:

529,52 €/hab
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Justificacion de la sostenibilidad econémica.

Comparandolos valores estimados de gastos e ingresos por nuevo habitante enlas tablas anteriores,
se obtiene:

1. los 8 primeros anos una diferencia positiva de 913 — 439 = 474 € de beneficio para el
Ayuntamiento de Pamplona por persona.

2. los siguientes anos una diferencia positiva de 529 - 439 = 90 € de beneficio para el
Ayuntamiento de Pamplona por persona.

Respecto a los gastos e ingresos ordinarios para su estimacion se emplea la tabla aportada por el
Ayuntamiento de Pamplona con las partidas de gastos e ingresos fijos.

De estacomparativase compruebaque, de acuerdo conlosgastoseingresos fijos del Ayuntamiento
de Pamplona, se obtiene uningreso por habitante de 910-870 =40 €/hab.

GASTOS/INGRESOS AYUNTAMIENTO DE PAMPLONA 2019

GASTOS ORDINARIOS INGRESOS ORDINARIOS

CAP 1 85.413.320,00 CAP 1 53.836.000,00

CAP 2 71.069.995,00 CAP 2 6.073.573,00

CAP 3 850.000,00 CAP 3 27.005.000,00

CAP 4 22.144.396,00 CAP 4 97.765.408,00
CAP 5 2.929.500,00

TOTAL 179.477.711,00 € 187.609.481,00€

Gasto por habitante (206070 — ano 2019)
870,95 €/hab 910,41 €/hab.
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Siendo asf, y comparando los valores de gastos e ingresos por habitante obtenidos, queda justificada
la sostenibilidad econémica del desarrollo urbanistico objeto del presente PEAU, habiendo un beneficio
para las haciendas puiblicas de 474 €/habitante los 8 primeros afios y de 90 €/habitante el resto de
afios aproximadamente (se obtiene un valor mayor al tratarse de una edificacién de densidad baja y
alta calidad constructiva).

9.4 ADECUACION Y SUFICIENCIA DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

De acuerdo con el art. 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, la documentacién de los instrumentos
de ordenacién de las actuaciones de transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria
de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard la suficiencia y adecuacién del suelo destinado
a usos productivos. En esta actuacién, la ordenacién urbanistica prevista toma la tipologia del entorno,
esto es, la vivienda unifamiliar, y ademds, prevista en la normativa vigente para la zona Z-7 del PERI |
Ensanche y Il Ensanche, por lo que la previsién de usos productivos en este tipo de tipologia es limitada.

La justificacién se obtiene por comprobar que los usos productivos existentes en el || Ensanche son
suficientes para el nimero de viviendas existente mds el incremento que se prevé en este PEAU.

Conforme al Articulo 18 de la Ley de Comercio, el Plan Municipal debe prever una dotacién comercial
minima en los bajos de los edificios de vivienda colectiva de tres metros cuadrados por vivienda. El
numero de viviendas en el afio 2018 en el Il Ensanche es de 11855 viviendas, lo que hace necesario
una previsién de 35565 m2 conforme a dicho articulo. Segun datos obtenidos en la base de datos de
actividades del Ayuntamiento de Pamplona, para el | Ensanche y Il Ensanche se obtiene una superficie
comercial de 211890,58 m2. Aun eliminando la superficie comercial del | Ensanche, se justifica que
la superficie existente en el dmbito es suficiente para las viviendas existentes en el drea y que admite el
incremento de tres viviendas propuesto en este documento PEAU.
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ANEXO 1 CEDULAS PARCELARIAS-NOTAS SIMPLES ULTIMOS 5 ANOS

Se adjuntancomo Anexo 1las cédulas parcelarias correspondientes alas parcelas que conformanel
dmbito del presente PEAU, parcelas 551y 541, poligono 2 de Pamplona, asicomo notas simples
registrales acreditativas de la titularidad actual de las mismas y también de |a titularidad de las fincas
y/o derechos reales sobre las mismas en los Ultimos cinco afos, con el fin de dar cumplimiento alo
previstoenelart. 70ter. 3 dela Ley Reguladora delas Bases de Régimen Local, que dispone:

3. Cuando una alteracion de la ordenacion urbanistica, que no se efectie en elmarco de un
gjercicio pleno de la potestad de ordenacion, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique
los usos del suelo, deberd hacerse constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o
fitulares de ofros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco anos anteriores a su
iniciacion, segun conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones a los
interesados de conformidad con la legislacion en la materia.”



Formulario de solicitud de certificacion

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE PAMPLONA N° 7

DATOS DEL SOLICITANTE O INTERESADO: _
Nombre: . . SUSN . ........ Apellidos. Ulﬁ?@ﬁ% 2N bUETA ..........
D.N.I./N.LF./PASAPORTE/T. RESIDENCIA: .[V2077.27.\/ . ..

Teléfono de contacto: .. G0 Y3 ?gcﬁ.

DATOS PARA FACTURACION (SI SON DISTINTOS A LOS DEL SOLICITANTE)
Nombre y apellidos o Entidad: . . FROMELSAN .. S L. ..o,

N.I.F./PASAPORTE/T. RESIDENCIA: . B 7\ 6G8T . . . o o,

Teléfono de contacto: . .(5 10 78 1997

SOLICITA

Certificacion relativa a las fincas o titulares que se detallan al dorso, y a tal efecto

MANIFIESTA

A) Que tiene interés legitimo en la informacién que solicita por la siguiente causa (mdarquese lo que
proceda):

a) investigacion juridico-econdmica sobre crédito, solvencia o responsabilidad
b) investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad, o limitaciones
¢) investigacion para contratacion o interposicion de acciones )

.....................................

. mmﬁﬁ%ﬁ?é% Crtdue.cle. UrbG udisu 2 .z Cyltest /a P /my‘gﬂm

.......

B) Que sefiala como domicilio habil a efectos de notificaciones, de conformidad con el articulo
322 de la Ley Hipotecaria, el siguiente: (direccién postal completa). . .. .. ... n o

L Rowsate. Mibcice. sl baio. .. DlcoS. PAM Pl . .
) 4 |

C) Que SI 0 / NO 01 (& marquese lo que proceda) ACEPTA que dichas notificaciones, de acuerdo
con dicho articulo 322, puedan realizarse por via telemética, y se compromete a remitir acuse de

D) Que, a los efectos del Reglamento General de Proteccion de Datos 2016/679 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccidn de las personas fisicas en lo
que respecta al tratamiento de datos personales y a la libre circulacion de estos datos, queda
informado de los siguientes aspectos:

1, Los datos personales contenidos en la presente solicitud seran objeto de tratamiento, cuyo
responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento el previsto expresamente en la
normativa registral. La informacién en ellos contenida sélo sera tratada en los supuestos previstos
legalmente y con la finalidad de facturar en su caso los servicios solicitados.

2.  Conforme al art. 6 de la Instruccion de la Direccién General de los Registros y del Notariado
de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado que los mismos seran cedidos
con el objeto de satisfacer el derecho del titular de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro
a ser informado, a su instancia, del nombre o de la denominacién y domicilio de las personas
fisicas o juridicas que han recabado informacién respecto a su persona o bienes.-

3. En cuanto resulte compatible con la legislacion especifica del Registro, se reconoce a los
interesados los derechos de acceso, rectificacién, supresion, oposicién, limitacién y portabilidad
establecidos en el Reglamento citado, pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del




Formulario de solicitud de certificacion Iﬁ|

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE PAMPLONA N° 7

Registro. Del mismo modo, el usuario podra reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccion de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podra ponerse en contacto con el
delegado de proteccion de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la direccion dpo@corpme.es

4. El periodo de conservacion de los datos se determinara de acuerdo a los criterios establecidos en
la legislacion registral, resoluciones de la DGRN e instrucciones colegiales, y en el caso de la
facturacion conforme a la legislacién fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso,
el Registro podra conservar los datos de la solicitud por un tilempo superior a los indicados
conforme a dichos criterios en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia de
responsabilidades derivadas de la prestacion servicio.-

5. La obtencién y tratamiento de sus datos, en la forma indicada, es condicién necesaria para la
prestacion de los serviclos, para lo cual presta su consentimiento.-
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M COMTROL: 8672018
AD: 1.164/31

i
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DONA MARIA TERESA MOTA EDREIRA; Registradora de la Propiedad,
titular del Registro de la Propiedad Numero Siete de los de Pamplona,
Comunidad Foral de Navarra,-—--

CERTIFICO: Que en vista de la instancia que precede, que ha sido presentada en
este Registro de la Propiedad, he examinado en tedo lo necesario los libros de este
Registro a mi cargo, de cuyo examen resulta: .

PRIMERO: Que la descripcion de la finca de la que se interesa la cerlificacion, datos
de inscripcion y situacion respecto de cargas, son, segin el Registro, las siguientes:-

FINCA 1:
URBANA: Finca sita en jurisdiccion de Pamplona, integrada por los solares nimeros
cuatro, cinco y seis de la manzana ndmero uno, de la Colonia Aragaray, sefialada
actualmente con el ntimero CINCUENTA Y DOS de la AVENIDA BAJA NAVARRA,
de esta ciudad. Tiene una superficie total de mil ciento cincuenta y siete metros con
sesenta y dos decimetros cuadrados; linda por su frente o Norte, con Avenida Baja
Navarra; Sur o fondo, con calle V, hoy denominada calle del Baztéan y linea de
Alejandro de ledn, parcela ntimero siete; Oeste, con camino o paso a la calle del Valle
de Baztan; y Este, con finca de Paulino Artal, parcelas tres y ocho de la misma
manzana uno. Dentro del expresado terreno existe construido un cuerpo de edificio,
integrado por dos chalets unidos por otro igual de Norte a Sur, destinado todo ello a
Clinica y servicios de la misma, denominada "Clinica de San Francisco Javier";

ocupa la edificacion, cuatrocientos sesenta y tres metros con cincuenta y dos
decimetros cuadrados; y consta de sétano, planta baja y primera, y su construccion
es: cimientos de hormigén; muros de mamposteria; pisos con entramado de
hormigdn y madera; y cubierta de madera con tejado de teja roja de canal. El resto de
la superficie de terreno se desting a pasos interiores, antepuetta y jardin, cuyo resto
es de seiscientos noventa y cuatro metros y diez decimetros cuadrados.-
CATASTRO: Poligono 2, parcela 551, sub-area 1, unidad urbana 1-2-3-4-5-6.
Suspendida la coordinacion con el Registro Fiscai de la Riqueza Termonal por no
coincidir st superficie con la del Registro.--

Datos de inscripcién.- Descrita en el tomo 1.267, libro 641, al folio 118, finca nimero
1.528, inscripcidn 5, «eemmmmmmmmamnaian s 2

Titularidad dominical y titulo de adquisicion.- Conforme a lo expresameriie solicitado
se hace constar que: 1/ La compariia mercantii “QUEDOS PATRIMONIO Y
GESTION SOCIEDAD LIMITADA”, adquirié la finca por compra formalizada en
escritura autorizada el veintisiete de diciembre de dos mil seis por el Notario de

Art, 225 de ta Lay Hipotecaria: La fiber n)‘:"g avanzd e los bi
Art. 435 dal Beglomenta Hipotee 5 35

At 77 del Reglamento del Registo Me -l
serd ef Gnico medlo de acregitar fehacie n-‘r i Hfu: o nfa nm’o
A, 343 da la Qidenenza del Hagistro de Vema a Plazos d2 Blenes Muelies: Los dejechos }g sranlias inscntas s6lo podidn acreditars o e perjul c‘nc.‘t lercaro medhants certificacion.

s inmuelles o derechos reales 6l padrdn acreditarse en peruicio de terceara por carlificacion dal Regislio.

leddad son fos dnfcos funcionarios que lignen facullad de ceriificar lo que resulle ta jos fibvos del Registro.

% los aslentos del Registro coresponderd exclusivamenie a los fegstradores Mercanties ., L Lacerlificacion
nas el Regisiro,




Pamplona, Don Matias Ruiz Echeverria, nimero 1.334 de protocolo, que causé la
inscripeion 5* con fecha veintidés de febrero de dos mil siete; 2/ La compafia
mercantil  “NASIPA, SOCIEDAD LIMITADA”, adquirio la finca por compra
formalizada en escritura autorizada el veintisiete de agosto de dos mil siete por el
Notario de Tafalla, Don Robeito Yurrita Odériz, nimero 1.192 de protocolo, que
causo la inscripcion 8 con fecha veintiséis de octubre de dos mil siete; 3/ La
compafila mercantii “PROMELSAN, SOCIEDAD LIMITADA UNIPERSONAL",
adquirio la finca por compra formalizada en escritura autorizada el veintisiete de julio
de dos mil dieciséis por el Notario de Tafalla, Don Alberto Toca Lépez de Torre,
numero 896 de protocolo, que causo la inscripeion 132 con fecha nueve de noviembre
de dos mil dieCISEIs. =wmmwmmmrmmmmmmmmm s e e b o

Situacion juridica.- A/ Afecta al pago del impuesto sobre Actos Juridicos
Documentados, por haber sido declarado exento por autoliquidacion y estar pendiente
de comprobacion, seglin expresa la nota al margen de la inscripcion 12?, extendida
con fecha veintiuno de octubre de dos mil dieciséis; B/ Afecta al pago del impuesto
sobre Actos Juridicos Documentados, excepto en cuanto a la cantidad de seis mil
novecientos sesenta euros con veintiin céntimos satisfechos por autoliquidacion,
segun expresa la nota al margen de la inscripcion 13?2, extendida con fecha nueve de
noviembre de dos mil dieciséis.- Sobre la misma NO PESA NINGUNA OTRA
CARGA O GRAVAMEN.

FINCA 2:

URBANA. Solar nimero siete, manzana nimero uno de la "COLONIA ARGARAY"
enclavado en la segunda Zona del Nuevo Ensanche, -hoy senalado con el niimero
UNO de la calle VALLE DE BAZTAN:; tiene de superficie trescientos noventa metros
y cincuenta y siete declimetros cuadrados. Linda: por Norte, con parcela nlimero
cuatro de la misma manzana, propiedad de Don lidefonso Labayen; por Sur, con calle
quinta de la Colonia Argaray; por Este, con parcela nimero seis también del Sefor
Labayen; y por Qeste, con la parcela nimero ftres, propia de Don Paulino Artal.
Deniro del terreno y linderos expresados existe una casa chalet que consta de planta
haja o primera y de principal o segunda. Tiene adosados a dicha casa, por el lindero
Norte, un cuarto llamado de desahogo y por el lado Oeste, un gaiaje. Su construccion
es de muros de mamposteria, vigas y pilares de hormigén armado, cubierta de
madera y teja de canal. Ocupa del solar la parte edificada, ciento veintisiete metros y
setenta y siete decimetros cuadrados, siendo el resto o sean doscientos sesenta y
dos metros y ochenta decimetros cuadrados destinados a jardin. CATASTRO:
poligono 2, parcela 541, sub-area urbana 1, unidad urbana 1-2-3-4-5-6. Sin coordinar
con el Registro Fiscal de la Rigueza Territorial, por no coincidir la superficie con la
cédula parcelaria. - e e e et e

Datos de inscripcion.- Inscrita en el tomo 1.285, libro 659, al folio 183, finca ndmero
26.055, inscripcion 18- L ISR E————

Titularidad dominical v titulo d_ga adquisipién.- Conforime a lo expresamente solicitado
se hace constar que: 1/ DONA MARIA TERESA, DON FRANCISCGO JAVIER vy
DON VICTOR VICENTE GONI JUBERA, adquirieron la finca por herencia, por
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terceras e iguales partes con caracter privativo, formalizada en escritura
d otorgada el catorce de diciembre de dos mil siete, ante el Notario de Pamplona Don
1 José Maria Marco Garcla-Mina, ntimero 2.812 de protocolo, que causo la inscripeion
1 1% con fecha veintidés de enero de dos mil ocho, 2/ La compafiia mercantil
1 “PROMELSAN, SOCIEDAD LIMITADA UNIPERSONAL”, adquirid la finca por
1 compra formalizada en escritura autorizada el treinta de junio de dos mil diecisiete por
Al el Notario de Tafalla, Don Albetto Toca Lépez de Torre, nimero 1.050 de protocolo,
.| quecauso la inscripeidn 22 con fecha dieciocho de agosto de dos mil diecisiete, -------

1 Situacion juridica.- Afecta al pago del impuesto sobre Actos Jurfdicos
' Documentados, excepto en cuanto a la cantidad de siete mil doscientos cincuenta

. euros satisfechos por autoliguidacion, segin expresa la nota al margen de la
inseripcion 2?2, extendida con fecha dieciocho de agosto de dos mil diecisiete.- Sobre
i lamisma NO PESA NINGUNA OTRA CARGA O GRAVAMEN.
Lo que antecede esta conforme con lo que resulta de los asientos relacionados,

! obrantes en los libros del Registro a mi cargo.-—-- -

libros de inscripciones ni el Diario, que esté en contradiccion con lo anteriormente
expresado, dando cumplimiento a lo intelesado en la instancia presentada, expido
esta certificacion extendida en los presentes impresos del Colegio de Registradores
de la Propiedad, sellados con el de la Oficina, en Pamplona, a siete de octubre de

|

1Y no existiendo asiento alguno vigente relativo a la finca de que se certifica, en los
1
i
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ADVERTENCIAS

Queda prohiblda la Incorporacién de los datos que constan en la presente certificacidn a ficheros o bases de _d-atosl
Informaticas para la consulta Individualizada de personas flsicas o jurfdicas, Incluso expresande la fuente de procedencla
(Instruccidn de la D.G.R.N, 17/02/98; B,O.E, 17/02/98)

A los efectos del Reglamento General de Proteccidn de Datos 2016/679 del Parlamento Europso y del Consejo, de 27 de
abril de 2016, relativo a la proteccldn de las personas fisicas en lo que respecta al tratamlento de datos personales y a la
: libre cireulacidn de estos datos (en adelante, "RGPD"), queda Informado:

v « Pe conformidad con la Instancla de presentacidn, los datos personales exprésados en la misma y en los documentos
oy presentados han sldo y serdn objeto de tratamiento e Incorporados a los Libros y archivos del Reglstro, cuyo responsable
i eg el Registradar, slendo el uso y fin del tratamiento los recogidos y previstos expresamente en la normativa registral, la
|

cual sirve de base legitimadora de este tratamlento, La Informacion en ellos contenida sélo serd tratada en los supuestos

Art. 225 dg la Ley Hipolegaria; La libertad o gravanen de los Blenss fnmueblas o daachios reales sola podrdn acieditarse en peruiclo de (erctio por cediffcantdn dal Registro.
At 335 del Reglamento Hipotecano: Los Regisladares do la Propledad son les dnfcos funcionanos gue lenen facuitad de cedificar lo gua resuffo da log litros del Registro.
Al 77 dlol Reglamente del Regisl Mercanlil; La faruitad de ceitificar o2 fos asientas del Reg'siro conespande exclusivamontaa fos | teyisiradores Marcantilas ... La cerlificacidn
sed ol tnleo medio de acreditar fehacioniomante ¢ contanido de los astantas del Reglsiro.

Art. 31.3 ele b Ordenanza det Reglstro di Verita a Plazos de Bienes Munhles: Los derechos y garantizs fnscrilas sélo podrdn acredilarse en peiuicio da lerearo madiante cedificacidn.




previstos legalmente, o con objeta de satisfacer y facilitar las solicltudes de publicidad formal que se formulen de acuerdo
con la normaliva reglstral,

- El pariodo de conservacion de los datos se determinard de acuerdo a los criterlos establecldos en la leglslaclén registral,
resoluciones de la Direcclon General de los Raglstros y del Motarlado e Instrucclones coleglales, En el caso de la
facturacldn de serviclos, dichos periodos de conservacldn se determinardn de acuerdo a la normativa flseal y tributaria
aplicable en cada momento, En todo caso, el Registro podrd conservar las datos por un tlampo supetior a los Indicados
conforme a dichos criterios normativos en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia de responsabllidades
derivadas de |a prestacién serviclo.

- En cuanto resulte compatible con la normativa especlilca y aplicable al Registro, se reconoce a los Interesados los
derechos de acceso, rectificacldn, supreslén, opesicldn, llinltacldén v portabilidad establectdos en el RGPD cltado, pudiends
ejercitarlos diflgiendo un escrito a la direceldn del Reglstro. Del misino modo, el usuatlo podré reclamar ante la Agencia
Espaffola de Proteccddn de Datos (AEPD): wwwragpd.es. Sin perjulelo de ello, el linteresado podré ponerse an contacto con
el delegadn de pratecclon de datos del Reglstra, dirliglendo un escrito a la direccldn dpo@carpme.es




PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA PARA INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO Y
REORDENACION URBANISTICA DE LAS PARCELAS CATASTRALES 551 Y 541, POLIGONO 2 DE
PAMPLONA

UNIDAD BASICA 7.7 DEL PERI DEL | Y I ENSANCHE DE PAMPLONA

ANEXO 2 VALORACION 10% INCREMENTO DEL APROVECHAMIENTO



ANEXO VALORACION 10% DEL INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO.

Se adjunta un Plan Especial de Actuacién Urbana (PEAU) para establecerlas condiciones urbanisticas
precisas para posibilitar la construccion de un mdéximo de 8 viviendas bifamiliares pareadas previa
demolicion de las edificaciones actualmente existentes sobre las citadas parcelas, esto es, la edificacién
que venia siendo destinada a Clinica San Francisco Javier, enla parcela 551 del poligono 2, y la
edificacién residencial existente en la parcela 541 del poligono 2, edificaciones actualmente en desuso.

Esta modificacion tiene por objeto el desarrollo de hasta un mdaximo de 8 viviendas bifamiliares
pareadas aumentando la edificabilidad en el régimen de renovacioén hasta equipararla con la
edificabilidad actualmente existentes, previa demolicién de las edificaciones existentes.

En este caso de acuerdo al punto 5 del articulo 90, relativo a Suelo urbano, del DFL 1/2017, esta
actuacion planteada en dmbito de suelo urbano lleva consigo un incremento de la edificabilidad
y no requiere la reforma o renovacion de la urbanizacidon de aquel, por tanto, se considera
actuacion de dotacién y por tanto los propietarios deber cumplir los deberes que marca la Ley.

1.DEBER DE ENTREGAR 10 POR 100 DEL INCREMENTO DEL APROVECHAMIENTO DEL AMBITO

Para calcular elincremento del aprovechamiento planteado por la modificacién, se cuantificard la
diferencia de aprovechamiento (la edificabilidad media ponderada) entre la situacién inicial con el uso
residencial privado previsto por el PERI y el aprovechamiento propuesto.

2. CUANTIFICACION DEL APROVECHAMIENTO SEGUN EL USO DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

En este caso el uso previsto es el residencial con una edificabilidad de 0,6 m?/m2parcela. En fotal el
PERI vigente otorga una edificabilidad de 937 m?, con un maximo de 5 viviendas unifamiliares.

De acuerdo al articulo 20 del Rval 1492/2011 se considerardn como uso y edificabilidad de
referencia los atribuidos a la parcela por la ordenacion urbanistica.

Para calcular su aprovechamiento, se debe redlizar la valoracion del suelo por el método residual,
con la formulacion derivada del articulo 22 del Reglamento de Valoraciones, habria que partir del
valor en venta, para una hipétesis de edificio terminado, calculado en base de un estudio de
comparaciéon de mercado siendo la base fundamental de trabajo el conocimiento de los precios
de mercado obtenidos de fuentes ciertas y seguras debidamente confrastadas.

De acuerdo al articulo 24 del Rval para poder usar el método de comparacion para obtener el
valor de venta:

Articulo 24. Tasacion conjunta del suelo y la edificacion por el método de comparacion.

1. Cuando exista un conjunto estadisticamente significativo de transaccionesreales o de ofertas cuyo
numero seda igual o superior a seis muestras comparables, la determinacion del valor delinmueble por
tasacion conjunta, establecida en la letra a) del articulo anterior, se realizard por el método de
comparacion de mercado segun lo dispuesto a continuacién:

Laseleccion de comparables, que tendrd como objetivo laidentificacién de testigos que permitan la
determinacién del valor, se llevard a cabo con un grado de certidumbre suficiente para establecer el
valor de sustitucion en el mercado del inmueble objeto de valoracién.

Al existir estas seis muestras comparables, tal como se senala en el Reglamento de valoraciones,
podemos utilizar el método de comparacién de mercado.

3. CONSIDERACIONES PREVIAS

La Ley Foral 10/2010, de 10 de mayo, del “derecho a la vivienda” en Navarra y el Decreto Foral
61/2013, de 18 de septiembre, “por el que se regulan las actuaciones protegibles en materia de



vivienda", establecen las diversas caracteristicas de las viviendas protegidas, sefialando una serie de
requisitos que se deben cumplir en funcién de su tipologia, y marcan las pautas y criterios para
determinar el precio del suelo.

Tanto el Articulo 7 de la LF 10/2010 como el articulo 15 del DF61/2013 establecen que los precios
maximos de adjudicacion o venta en primera transmision de viviendas de proteccidn oficial en régimen
general serdn de 1,3 veces el médulo ponderado por metro cuadrado Util de vivienda y de garaje
vinculado, y 0,52 veces (1,3 x 0,4 = 0,52) el médulo ponderado por metro cuadrado Util de
trasteros y otros anejos.

Por Ultimo, hay que sefalar que la repercusion méxima del suelo y urbanizacion para viviendas
de proteccién oficial es del 17,5% sobre el precio méximo de venta, y que el mdédulo
ponderado aprobado para el ano 2020 es de 1266.06 euros.

CUANTIFICACION DEL APROVECHAMIENTO SEGUN LA PROPUESTA DE MODIFICACION
En este caso el uso previsto es el residencial privado.
Segun el Artficulo 37. RDL 7/2015. Valoracién en el suelo urbanizado.

1. Paralavaloracién delsuelo urbanizado que no estd edificado, o enquelaedificacidnexistente oen
curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:

a) Se considerarén como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la ordenacién
urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a alginrégimen de proteccidn que permita tasar
su precio méximo en venta o alquiler.

Silos terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacién urbanistica, se les
atribuirdla edificabilidad mediay eluso mayoritario en el dmbito espacialhomogéneo en que porusos
y tipologias la ordenacién urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusiéon del suelo segun el uso correspondiente,
determinado por el método residual estdtico.

c) De la cantfidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los deberes y
cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.

Segun articulo 22 Rval 1492/2011

2. Losvalores derepercusion delsuelo de cadauno delos usos considerados alos que hace referencia
el apartado anterior, se determinardn por el método residual estdtico de acuerdo con la siguiente
expresion:

Siendo:
VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv =Valorenventa delmetro cuadrado de edificacién deluso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por
metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y promocidn, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién
inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de 1,40, podrd ser reducido o
aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:



a) Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacién de urbanizado destinados
alaconstrucciéon de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmicainmobiliaria, viviendas
sujetas a un régimen de proteccién que fije valores mdaximos de venta que se aparten de manera
sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones
vinculadas a explotaciones econdémicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccién del
componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asicomo una menor
dindmica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podrd aumentarse hasta un méximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a promociones que en razén de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria
localizacién, lafuerte dindmicainmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto
de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocién, justifiquen la
aplicacién de un mayor componente de gastos generales.

V¢ = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el
resultado de sumar los costes de ejecucidn material de la obra, los gastos generales y el beneficio
industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccién, los honorarios
profesionales por proyectosy direccion de las obrasy otros gastos necesarios parala construcciéon del
inmueble.

Todos los valores deberdn estarreferidos ala fecha que corresponda segun el objeto de la valoracion
enlos términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo.

Siendo:
VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificaciéon del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion
inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad.

Por tanto, conforme a un estudio de mercado actual se ha obtenido seis festigos diferentes
valorando por un lado la edificacién construida y por otro lado la superficie libre de parcela libre al
tratarse de una tipologia de vivienda unifamiliar libre con parcela privada libre. En ambos casos, se
ha desestimado dos testigos por encontrarse bien en un extremo inferior a la media o, por el caso
contrario, por fener un valor superior.

El Valor medio de Repercusién del suelo por metro cuadrado de parcela se obtiene sumando los
valores totales de repercusién de suelo

Es decir:
VRedificacion + VRparcela libre de cada uno de ellos dividido por la superficie de cada parcela.

Asi se obtiene un Valor de Repercusion del suelo urbanizado para cada caso. El Valor medio de
estos valores es lo que da el Valor de Repercusién medio del suelo urbanizado cuyo valor es 1.379
€/m2



5. CALCULO DE LA DIFERENCIA DE APROVECHAMIENTO
Aprovechamiento segun situacién a Origen

VRS

Uso vivienda unifamiliar edificabilidad PERI 0,6 m2 Sup. Parcela 1562,32 Total edificabilidad 937 m2 VRS 1379 €/m2

SUPERFICIE N° PLANTAS TOTAL VRS TOTAL
RESIDENCIAL libre 937,00 m2 1379 €/m2 1292123 €
TOTAL 937,00 m2 1292123 €
Aprovechamiento segun propuesta de modificacion.
VRS
Uso Viv Libre VRS 750,44 €/m2

SUPERFICIE N° PLANTAS TOTAL VRS TOTAL
RESIDENCIAL libre 1397,00 m2 1379 €/m2 1926463 €
TOTAL 1397,00 m2 1926463 €

Por tanto la diferencia de aprovechamiento es la siguiente:

Aprovechamiento propuesta Modificada 1926463 €

Aprovechamiento Situacién a Origen 1292123 €

Diferencia 634340 €
10% 63434€

Por tanto la plusvalia derivada del cambio del uso propuesto correspondiente al 10 por 100 del
incremento del aprovechamiento del correspondiente dmbito que debe entregar el promotor asciende

a63.434 €




Relacion Muestras

Poligono Parcela

938 Muestra 1 C/Valle Arakil 1

582 Muestra 2 C/Media luna 27

581 Muestra 3 C/Media luna 31

569 Muestra 4 C/Salazar3

951 Muestra 5 C/Egues 4

561 Muestra 6 C/Egues 12
MEDIA 6 Muestras
MEDIA 4 Muestras

LSEE NG \C R \C I\l o )

* Las muestras tienen el precio referido ala oferta publicada en El Ideaista. No existe valor real de venta, presuponemos que dentro de la gama de precios de estos productos se puede estimar en un 10% la baja que se puede producir de la oferta a la venta real.

* Calculo precio Construccion Vc

Precio Ventaldealista Precioldealista Sup Cons Parcele

1.125.000 €
1.225.000 €
1.100.000 €
1.250.000 €
1.250.000 €
1.050.000 €

Modulo 600€/m2 COAVN

Viv Unifamiliar
Localizacién

Total

Gastos Construccién

0,3

*0,9

1.012.500 €
1.102.500 €
990.000 €
1.125.000 €
1.125.000 €
945.000 €

1,4

1,1
924 €
1.201 €

M2

292
259
254
395
270
155

M2

409
389
361
636
342
332

Libre
M2

130
219
234
449
206
259

Valor /M2
parcela

2476 €
2.834 €
2742 €
1.769 €
3.289 €
2.846 €

Valor/M2
Construid

3.467 €
4.257 €
3.898 €
2.848 €
4.167 €
6.097 €
4122 €
3.947 €

Residencial

AfRo VV/1,5 Ve/m2 Ve VRs Residencia VRs/sup
Conservacio construid
Bueno 1938 675.000€ 1.201€ 350.692€ 324.308€ 1.111€
Bueno 1997 735.000€ 1.201 € 311.059€ 423.941€ 1.637€
Bueno 1935 660.000 € 1.201 € 305.054 € 354.946 € 1.397 €
Bueno 1945 750.000 € 263 € 424 € 299€ 1.179€
Bueno 1938 750.000€ 1.201 € 324.270€ 425730€ 1.577€
Bueno 1936 630.000 € 1.201 € 186.155€ 443.845€ 2.864 €

Libre privada
(Vv/1,5) *0,2

135.000 €
147.000 €
132.000 €

1.899 €
150.000 €
126.000 €

Ve/m2

50 €
50 €
50 €
50 €
50 €
50 €

Vrs Jardin

6.500 €
10.950 €
11.700 €
1.297 €
10.300 €
12.950 €

Vrs Jardin

128.500 €
136.050 €
120.300 €
500.000 €
139.700 €
113.050 €

Vrs/Sup
Jardin

314 €
350 €
333 €
176 €
408 €
341 €

VRS TOTAL

452.808 €
559.991 €
475.246 €

283 €
565.430 €
556.895 €

VRS Parcela

1.107 €
1.440 €
1.316 €

200 €
1.653 €
1.677 €
1.232 €
1.379 €
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Nafarroako Gobierno NAFARROAKO ? HACIENDA
Gobernua de Navarra OGASUNA WO NAVARRA
CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA
Referencia Catastral provisional del Bien Inmueble 310000000001566751UR
Municipio PAMPLONA Entidad PAMPLONA
Expedidael 27 de noviembre de 2019 vialnternet https://catastro.navarra.es Cédigo Seguridad: T/XLSVRU627H

CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS

CODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO
2 938 1 1  CLVALLE DE ARAKIL, 1BJ 56,1 JARDINERIA
2 938 1 2  CLVALLE DE ARAKIL, 1 BJ 195,5 PAVIMENTO
2 938 1 3  CLVALLE DE ARAKIL, 1 BJ 30,4 ALMACEN
2 938 1 4  CLVALLE DE ARAKIL, 1 BJ 3,9 PORCHE
2 938 1 5  CLVALLE DE ARAKIL, 1SS 14,4 TRASTERO
o 938 1 6  CLVALLE DE ARAKIL, 1BJ 243,6 VIVIENDA

CROQUIS DE SITUACION DE LA PARCELA EN LA QUE SE UBICAN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS
\ Referencia de Plano 141/2-6/1-2/A-3 Superficie de Parcela (m2) 408,79 Escala: 1:500 1cm.

\g.

Limite de Casco Urbano Limite de Parcela

Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abril.

++++ Limitede Municipio = = = Limite de Poligono Catastral

Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.
Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera
de los codigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los cédigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.

Hoja 1 de 1
Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua - Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales



Carlos IlI, 4 » 31002 PAMPLONA/IRUNA « Tfnoa/Tfno. 848 42 73 33 « https://catastro.navarra.es « rigterri@navarra.es



5FEL

. r 848 849 526
Profesional eldiser Agencia Ekiser %f.; EK-7-989-7
Inmo31 Ekiser M} Pamplona/lruia

Nota personal

Casa o chalet independiente en venta en calle Valle de Arakil, 1

2°? Ensanche, Pamplona/lruna

1.125.000 €
290 m2 5 hab. Garaje incluido

Caracteristicas basicas Equipamiento
Casaochaletindependiente Segundamano/buen estado Jardin

290 m? construidos, 250 m? Trastero

atiles Orientacion este, oeste

5 habitaciones Construido en 1938

3 bafos Calefaccién individual: Gas

Parcela de 410 m? natural

Terraza

ol e 7y . EZ
Certificacion energética: r
Balcon (275 kWh/m? ano)

Plaza de garaje incluida en el
precio

Comentario del anunciante

"Situada en el centro de la ciudad alberga un espacio residencial tranquilo y alejado del trafico

masivo. Se trata de una preciosa casa rehabilitada utilizando materiales de las mejores calidades.



La superficie construida de la vivienda es de 289 m?2, en una amplia parcela de 410 m2, con un

bonito jardin delantero.



La casa esta distribuida en 2 plantas:

- Plantabaja: cocinaampliay equipada conventanasy acceso aljardin, un gran salén con
chimeneay otroamplio salén acristalado convistas aljardin,comedory unaseode cortesia.

- Primera planta: Dormitorio principal con vestidor y bano, tres amplias habitaciones que
compartenunbafocompleto conducha, muy soleadas, todas exteriores y otra habitacion
utilizada como despacho y gimnasio con balcén al jardin.

Laviviendatiene un sétano de 14,40 metros paralo que se necesite, y también tiene buhardilla
utilizada como trastero.

- Enunlateralde laparcela esta el garaje para unautomovily dos motos con su acceso, seguido
de un amplio trastero para los utiles del jardin y para la herramienta de bricolaje.

En la casa se han ido haciendo reformas, y se puede entrar a vivir."

Ubicacion

Calle Valle de Arakil, 1

Distrito 2° Ensanche
Pamplona/lrufa

Area de Pamplona, Navarra



Nafarroako Gobierno
Gobernua de Navarra NA(‘)F(';A‘ AREQS@ A}f © 7

CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA

Referencia Catastral provisional del Bien Inmueble 310000000001566683RQ
Municipio PAMPLONA Entidad PAMPLONA

HACIENDA
NAVARRA

Expedidael 4 de diciembre de 2019 via Internet https://catastro.navarra.es Cédigo Seguridad: T/4W36P8QKSO

CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS

CODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO
2 583 1 1  CLMEDIALUNA, 27 BJ 20,0 APARCAMIENTO
2 583 1 2  CL MEDIA LUNA, 27 BJ 15,0 ALMACEN
2 583 1 3  CL MEDIA LUNA, 27 BJ 10,0 PORCHE
2 583 1 4  CL MEDIA LUNA, 27 BJ 234,0 VIVIENDA
2 583 1 5  CL MEDIA LUNA, 27 BJ 220,0 PAVIMENTO
> 583 1 6  CLMEDIALUNA, 27 EN 23,0 DESVAN

CROQUIS DE SITUACION DE LA PARCELA EN LA QUE SE UBICAN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS
Referencia de Plano 141/1-6/4-2/E-2 Superficie de Parcela (m2) 389,39 Escala: 1:500 1cm.

=] U = [

573

600

Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abril.

++++ Limitede Municipio = = = Limite de Poligono Catastral Limite de Casco Urbano Limite de Parcela

Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.
Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera
de los codigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los cédigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.

Hoja 1 de 1
Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua - Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales
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5FEL
Profesional

Diario de Navarra Servicios
Inmobiliarias, S.L.

Casa o chalet independiente en venta en calle de la Media Luna

2°? Ensanche, Pamplona/lruna

1.225.000 € 1-450.000-€ i 16%

292 m2 4 hab.

Caracteristicas basicas

Casaochaletindependiente

292 m2 construidos, 245 m?2

atiles

4 habitaciones

4 bafos

Parcela de 583 m?

Terraza

Plaza de garaje incluida en el

precio

Otras caracteristicas:

Lujo

Comentario del anunciante

Garaje incluido

DN INMO
Pamplona/lruna

Nota personal

Equipamiento

Segundamano/buen estado Piscina

Armarios empotrados Jardin

Trastero

Orientacion oeste
Construido en 1997
Calefaccién individual: Gas

natural

Certificacion energética: (87

kWh/mz? ano)

% 848 845 682
Ref.: 47.19034

"En el centro de Pamplona, Argaray nos sorprende con este precioso chalet en la calle Media Luna.



Un exterior sencillo nos abre las puertas a una una cuidada reforma del arquitecto F. Mangado.
Un diseno atemporal que respetando la esencia del barrio, consigue una vivienda cémoda y

confortable, como no podia ser menos en Argaray.



La vivienda esta bien situada dentro de la ciudad y con faciles accesos, por su proximidad a la

avenida de la Baja Navarra, asi como a la peatonal Carlos Ill.

Accedemos a la misma por el jardin, el primero de los dos espacios exteriores.

Un JARDIN que nos invita a quedarnos, respirar hondo, cerrar los ojos, sentir el calor del sol.

Un calido recibidor nos da paso al SALON: con zonas bien diferenciadas de comedor, estar y
biblioteca. Un gran espacio con amplios y didfanos ventanales que permiten disfrutar de laluzy
del jardin.

También del recibidor pasamos a la COCINA, moderna y luminosa, con dos zonas bien definidas:
trabajo y office. Desde aqui salimos al exterior, a un rincén intimo, alejado de cualquier mirada, muy
familiar, para celebrar agradables reuniones y donde podemos disfrutar de su coqueta PISCINA. Un

lujo.

Un amplio y cémodo DESPACHO y un ASEO completan esta planta.

La zona de noche cuenta con 4 HABITACIONES y 3 BANOS.

Como extra: jsitio para 3 coches!

Una casa Unica dentro de ARGARAY SELECCION que te presentamos e invitamos a visitar."

Ubicacion

Calle de la Media Luna
Distrito 22 Ensanche
Pamplona/Irufia

Area de Pamplona, Navarra



gin <
Nafarroako Gobierno 2
Gob de N NAFARROAKO HACIENDA
obernua e Navarra OGASUNA ~ W7£ NAVARRA
Referencia Catastral provisional del Bien Inmueble 310000000001566681WX
Municipio PAMPLONA Entidad PAMPLONA
Expedidael 27 de noviembre de 2019 vialnternet https://catastro.navarra.es Cédigo Seguridad: ~ T/3519HDTJBW
CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS
CODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO
2 581 1 1 CcLMEDIALUNA, 31SS 22,0 TRASTERO
2 581 1 2  CL MEDIA LUNA, 31 BJ 8,0 ALMACEN
2 581 1 3 CL MEDIA LUNA, 31 BJ 5,0 PORCHE
2 581 1 4  CL MEDIA LUNA, 31 BJ 219,0 VIVIENDA
2 581 1 5 CL MEDIA LUNA, 31 BJ 71,0 PAVIMENTO
2 581 1 g  CLMEDIALUNA,31BJ 163,0 JARDINERIA
CROQUIS DE SITUACION DE LA PARCELA EN LA QUE SE UBICAN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS
Referencia de Plano 141/1-6/4-2/E-2 Superficie de Parcela (m2) 361,32 Escala: 1:500 Lt 1em.

576

1

946

Limite de Casco Urbano

Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abril.

\ ++++ Limitede Municipio = = = |imite de Poligono Catastral Limite de Parcela \

Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.
Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera
de los codigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los cédigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.

Hoja 1 de 1
Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua - Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales
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5FEL
Profesional

Diario de Navarra Servicios
Inmobiliarias, S.L.

£k 848 845 682
DN INMO Ref.: 47.18046

Pamplona/lruna

Nota personal

Casa o chalet independiente en venta en calle de la Media Luna

2°? Ensanche, Pamplona/lruna

1.100.000 €
230 m2 4 hab.

Caracteristicas bdasicas Equipamiento
Casaochaletindependiente Armarios empotrados Jardin

230 m2 construidos, 200 m?2 Orientacién norte, sur

atiles Construido en 1935

4 habitaciones Calefaccién individual: Gas

3 bafos natural

Parcela de 361 m? Certificacion energética:

Segundamano/buenestado (1237 kWh/m?2 ano)

Otras caracteristicas:

Lujo
Comentario del anunciante

"ARGARAY - Se vende un sueno: vivir en un chalet con jardin en el centro de la ciudad. Para los que
estdis cansados de vivir a las afueras y tener que coger el coche para todo y, al mismo tiempo

queréis vivir en una zona exclusiva de casas con jardin, jesta es vuestra oportunidad! Este precioso



chalet que necesita muy poquita reforma esta en el centro de Pamplona asi que vas a poder ir

caminando o en bicicleta a todas partes.



La vivienda se distribuye en 3 plantas.

La planta baja cuenta con estancias como la cocina, un salén, un comedor, una zona de lavanderia
y un aseo. Tiene acceso a un precioso jardin de casi 200m?2.

En la primera planta, la zona de noche con 4 dormitorios y 2 bafios completos.

En el s6tano, nos encontramos con una pequefa bodega.

No dejes escapar esta oportunidad, jven a visitarla!"

Ubicacion

Calle de la Media Luna
Distrito 22 Ensanche
Pamplona/Irufia

Area de Pamplona, Navarra



Nafarroako
Gobernua

Gobierno
de Navarra
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HACIENDA
NAVARRA

CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA

Referencia Catastral provisional del Bien Inmueble 310000000001566669LH

Municipio PAMPLONA Entidad PAMPLONA
Expedidael 27 de noviembre de 2019 vialnternet https://catastro.navarra.es Cédigo Seguridad: T/FOYTK6BF4J
CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS
CODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO
2 569 1 1  CLVALLE DE SALAZAR, 3 BJ 15,1( ALMACEN
2 569 1 2  CLVALLE DE SALAZAR, 3 BJ 21,9( ALMACEN
2 569 1 3  CLVALLE DE SALAZAR, 3 BJ 258,7( JARDINERIA
2 569 1 4  CLVALLE DE SALAZAR, 3 BJ 190,3( PAVIMENTO
2 569 1 5  CL VALLE DE SALAZAR, 3 BJ 353,4( VIVIENDA
2 569 1 6  CLVALLE DE SALAZAR, 3 BJ 4,5( BEREHE

CROQUIS DE SITUACION DE LA PARCELA EN LA QUE SE UBICAN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS

Referencia de Plano 141/2-6/1-2/A-3 Superficie de Parcela (m?) 636,79 Escala: 1:500 L] 1em.

7

@

567

197

890

Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abril.

Limite de Casco Urbano Limite de Parcela

[++++ Limite de Municipio = = = Limite de Poligono Catastral

Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.
Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera
de los codigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los cédigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.

Hoja 1de 1
Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua - Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales
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Profesional
tomascasas inmobiliaria

) ] £:911 794 583
tomascasas inmobi... Anuncio: 83620297

Pamplona

Nota personal

Casa o chalet independiente en venta en Urb. Argaray, 2° Ensanche

Pamplona/lrufia

1.250.000 €
345 m2 4 hab. Garaje incluido

Caracteristicasbasicas Equipamiento
Casaochaletindependiente Segundamano/buen estado Jardin

3 plantas Armarios empotrados

345 m2 construidos, 278 m? Trastero

atiles Orientacion este, oeste

4 habitaciones Construido en 1945

3 bafios Calefaccién individual: Gas

Parcela de 638 m? natural

Terraza Certificacion energéticaen

Balcén tramite: {1}

Plaza de garaje incluida en el
precio

Otras caracteristicas:
Lujo
Comentario del anunciante

"TOMAS CASAS Inmobiliaria 948 59 62 26 te ofrece chalet EXCLUSIVO en la "Milla de oro" de



Pamplona, en parcela de 638 m2.



Situado enla exclusiva zona de Argaray, encontramos este chalet individual de 278 m2 utilles
reformado hace 16 afos, conlo que eltejado estéd en perfecto estado, la carpinteria exteriores de
aluminio con climalit y la interior es deroble.

Enlaplantabajatiene unvestibulo-distribuidor desde elque accedemos alsalon comedor de 48
m2, a la cocina comedor de 28 m2, al office, a un dormitorio y a un bafio completo.

Através de las escaleras de madera accedemos ala primera planta, enla que encuentran el
dormitorio principal con vestidor y bafno de 38 m2 y otros tres domitorios y un bafno. Finalizando
en el atico con una sala diafana de 58 m2 con balcon.

En el IMPRESIONANTE jardin que rodea la casa en pleno centro de Pamplona, con todos sus
servicios y comodidades, se encuentra el garaje y un trastero.

Posibilidad de construirduplex. No dudes enllamar al 682 40 24 17 para visitarlo. Negociables."

Ubicacion
Urb. Argaray
Distrito 22 Ensanche

Pamplona/lruia
Area de Pamplona, Navarra



ain 4
Nafarroako Gobierno 2
NAFARROAKO HACIENDA
Gobernua de Navarra OGASUNA ~ WI/& NAVARRA
Referencia Catastral provisional del Bien Inmueble 310000000001566764JF
Municipio PAMPLONA Entidad PAMPLONA
Expedidael 27 de noviembre de 2019 vialnternet https://catastro.navarra.es Cédigo Seguridad: T/BKJ2T4ERNV
CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS
CcODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO
2 951 1 1  CLVALLE DE EGUES, 4 BJ 31,7( ALMACEN
2 951 1 2  CLVALLE DE EGUES, 4 BJ 124,9( JARDINERIA
2 951 1 5  CLVALLE DE EGUES, 4 BJ 81,6( PAVIMENTO
2 951 1 6 CL VALLE DE EGUES, 4 BJ 205,7( VIVIENDA
2 951 1 7  CLVALLE DE EGUES, 4 SS 31,7( ALMACEN
CROQUIS DE SITUACION DE LA PARCELA EN LA QUE SE UBICAN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS
Referencia de Plano 141/1-6/4-2/E-3 Superficie de Parcela (m?) 342,63 Escala: 1:500 Lot 1em.

[-545

»

Limite de Casco Urbano Limite de Parcela

Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abril.

[++++ Litnite de Municipio = = = | imite de Poligono Catastral

Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.
Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera
de los codigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los cédigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.

Hoja 1 de 1
Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua - Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales
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5 270 m? | 3 &
habitaciones  superficie  bafos

€ 1.250.000

Chalet 270 m?, Pamplona - Irufia

Silo que quieres es una vivienda que marque la diferencia, si eres de las personas que lo quieren todo, espacio, comodidad, lujo y todo ello sin renunciar a estar en pleno centro de
Pamplona? Abre bien los ojos, este pareado en la zona de Argaray es lo que estas buscando. Situada en la exclusiva calle Valle de Egties, con un facil acceso rodado para coches,
bicis o caminantes, se encuentra esta preciosa casa. Dispone de garaje y espacio para albergar tres coches. Una terraza en el acceso de entrada a un hall con una bonita escalera de
madera de roble. Suelo de roble y carpinteria de roble por toda la casa. En la primera planta nos encontramos la estancia principal, el gran salén con diversos espacios: zona para
tomar el té, zona para reunirte con los tuyos y pasando la preciosa celosia de madera nos encontramos la zona comedor conectada con la cocinay la zona de estar con sofas frente
a la chimenea. Estos espacios miran al bonito jardin de 120 m2 donde reina un hermoso Magnolio. Ademas dispone de un aseo para invitados y una habitacién de lavanderia y
despensa. Subiendo la escalinata nos encontramos con cuatro amplias habitaciones con armarios empotrados, una de ellas en suite con un bafio muy grande y otro bafio de planta
para las otras tres habitaciones. Una de estas da acceso a una amplia terraza que mira al jardin. Si subimos un poco mas nos encontramos con un amplio espacio para una gran
habitacién dormitorio 6 espacio para acondicionarlo como salén y despacho. Desde el jardin ademas podemos acceder a una estancia para herramientas y bajando unas escaleras

A\ 4
ver mas
Nota
puedes publicar un comentario en este anuncio, sera visible solo para ti
Datos principales
REFERENCIA'Y FECHADEL ANUNCIO 25.182879 -16/11/2019
CONTRATO Venta

TIPOLOGIA Chalet



SUPERFICIE 270 m?



HABITACIONES

TIPO DE PROPIEDAD

Caracteristicas

Terraza  Sélo cocina amueblada  Trastero  Jardin privado  Armario empotrado

Costes

PRECIO

E2ciencia energética
CALEFACCION

AIRE ACONDICIONADO

Hipoteca
Precio del inmueble Importe de la hipoteca
1.250.000 € 875.000 €

ANTICIPO
€ 375.000 (30%)

Plazo desde

€3.363

al mes HIPOTECA

€ 875.000 (70%)

Direccion y mapa

Pamplona - Iruiia - Ensanches - Zabalguneak

. Enviar un mensaje
Agencia

Alfa 10 Tu nombre

Tu teléfono

Tu correo electrénico

Soy mayor de edad, he leido y acepto las condiciones y la politica

de privacidad

5 dormitorios, 3bafios

Propiedad completa

Venta € 1.250.000 hipoteca desde € 3.363/mes

Individual
No hay
Tasa de la hipoteca Duracion de la hipoteca
2,29 % 30 afios v
iquieres un presupuesto personalizado y gratuito?
PEDIR ASESORAMIENTO
L%}
[ &}

© Indomio.es, OpenStreetMap

Tu mensaje: escribe aqui tus peticiones para recibir
informacion mas detallada

CONTACTAR




Nafarroako Gobierno
Gobernua de Navarra NA(‘)F(';A‘ AREQS@ A}f © 7

CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA

Referencia Catastral provisional del Bien Inmueble 310000000001566660PU
Municipio PAMPLONA Entidad PAMPLONA

HACIENDA
NAVARRA

Expedidael 27 de noviembre de 2019 viaInternet https://catastro.navarra.es Cédigo Seguridad: T/K2K7N46RQP

CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS

CODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m2) USO, DESTINO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO

2 561 1 1  CLVALLE DE EGUES, 10 BJ 179,8 JARDINERIA

2 561 1 2 CL VALLE DE EGUES, 10 BJ 45,7 PAVIMENTO

2 561 1 3  CLVALLE DE EGUES, 10 BJ 6,2 ALMACEN

2 561 1 4  CLVALLE DE EGUES, 10 BJ 4,7 PORCHE

2 561 1 5  CLVALLE DE EGUES, 10 BJ 146,0 VIVIENDA
CROQUIS DE SITUACION DE LA PARCELA EN LA QUE SE UBICAN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS

\ Referencia de Plano 141/1-6/4-2/E-3 Superficie de Parcela (m?) 309,45 Escala: 1:500 1cm.

A

Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).
Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mﬁiime Orden Foral 132/2003, de 28 de abril.

++++ Limite de Municipio = = = Limite de Poligono Catastral Limite de Casco Urbano Limite de Parcela

Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.
Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera
de los codigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los cédigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.

Hoja 1de 1
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Profesional
tomascasas inmobiliaria

. . £k 911 794 583
tomascasas inmobi... Anuncio: 87438226

Pamplona

Nota personal

Chalet pareado en venta en 22 Ensanche

Pamplona/lrufa

1.050.000 €
8332 m2 5hab. Garaje incluido

Caracteristicas basicas Equipamiento
Chalet pareado Plaza de garaje incluida en el Piscina

3 plantas precio Jardin

332 m? construidos Segunda mano/buen estado

5 habitaciones Armarios empotrados

2 banos Trastero

Parcela de 332 m? Certificacion energéticaen

Terraza tramite: {1}

Comentario del anunciante

"TOMAS CASAS Inmobiliaria 948 59 62 26 te ofrece Maravilloso Chalet con jardin y piscina en una
de las mejores zonas de Pamplona, la Media Luna. Es de los pocos chalets que podras encontrar en
esta zona que dispongan de piscina. Si lo que estas buscando es vivir en el centro de Pamplona,
con todas las comodidades que eso supone, pero ademas quieres un ambiente tranquilo, donde

poder relajarte con un esplendido jardin y una magnifica piscina, esta es tu casa.



La Media Luna es una de las mejores zonas para residir en Pamplona. Una zona tranquila, que esta

destinada exclusivamente a viviendas unifamiliares y que tiene todos los servicios del centro de

/



Pamplona a un paso apie: Colegios, supermercados, Villavesa, Estacion de Buses, teatro,
restaurantes.

ElIChaletesunpareadoque constade dosplantas masunatercerade buhardilla. Estdconstruido
sobre una parcela de 332 m2. El jardin dispone de 235 m?2 con piscina.
Enlaplantabajadelacasa, nosencontramosconlacocina,unbafoconduchayelsalén,que
tiene acceso directo a un porche y al jardin con piscina.

Enlaprimeraplanta encontramos 4 dormitorios con armarios empotrados y un bano con banera.

En la buhardilla encontramos un quinto dormitorio con un amplio armario empotrado.
Tambiéndispone de parking abierto para dos coches y dos zonas exteriores amodo de trastero.
Desdelacasasetienenvistasaljardinyalapiscinaasicomo alosbonitos alrededoresdelazona.

No dudes en llamar al 682 40 24 17 y concertar una visita."

Ubicacion
Distrito 22 Ensanche

Pamplona/lruia
Area de Pamplona, Navarra



PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA PARA INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO Y
REORDENACION URBANISTICA DE LAS PARCELAS CATASTRALES 551 Y 541, POLIGONO 2 DE
PAMPLONA

UNIDAD BASICA 7.7 DEL PERI DEL | Y I ENSANCHE DE PAMPLONA

ANEXO 3 CUANTIFICACION Y VALORACION ECONOMICA DE LAS
RESERVAS DE SUELOS DOTACIONALES



CUANTIFICACION SUELO PARA DOTACIONES PUBLICAS

Como se ha expuesto en la Memoria de este PEAU (apartado 2.4.2) la monetizacién de las cesiones
de dotaciones publicas del art. 55 D.F.Leg. 1/17 se va a aplicar conforme al método que se ha
adoptado en ofras localidades (Burlada y Zizur Mayor), esto es, siguiendo un criterio objetivo en la
cuantificacién y valoracién de los deberes de cesién, evitando formas de célculo que pueden ser
més o menos artificiosas y que acaban corriendo el riesgo de resultar subjetivas.

En definitiva, las reservas de suelo requeridas son:

- 15 m2 de suelo libre por cada 100 m? construidos de uso residencial, y con cardcter de
Sistema General: 69 m?2

- 50 m2 de suelo libre por cada 115 m? construidos de uso residencial, y con cardcter de
Sistema Local: 200 m2

- 0,5 plazas de aparcamiento por unidad de vivienda. (Se estima una superficie de 12,5 m2
por plaza): 2 plazas: 25 m2.

VALORACION DEL SUELO PARA DOTACIONES PUBLICAS

En el presente PEAU, tal y como se ha justificado en apartados anteriores, concurre la imposibilidad
fisica de materializar estas reservas de suelo para dotaciones publicas, y en concordancia con el
método explicado, se adjunta tabla con la valoracién econdémica del suelo para las dotaciones
publicas. Como se ha explicado anteriormente, al no estar la Ponencia de Valoracién de Pamplona
actualizada, el Valor de repercusién de suelo que se toma como referencia es el Valor de repercusiéon
de la vivienda de proteccién oficial VPO cuyo valor se actualiza anualmente por el Gobierno de
Navarra. Dicho valor, se homogeneiza con el uso predominante, que es este caso, en la Z7 de la
U.L. XV es la vivienda unifamiliar cuyo coeficiente de homogeneizaciéon es 6,22 obtenido de:

VRS Vivienda VPO 221,56 €/m?2 1

VRS Vivienda Libre 1379 €/m2 6,22

En el ANEXO 2 del presente PEAU se justifica el VRS Vivienda Libre de 1379 €/m2.

Respecto al coeficiente del suelo libre consolidado, al no constar en la Ponencia de Valoracién, se
establece un coeficiente de homogeneizacién 0,20 tal y como dispone el Plan Municipal con cardcter

general para el suelo libre privado.

Aplicados los criterios y férmulas que han quedado apuntados la valoracién econémica de las
reservas de suelos dotacionales segun se explicita en el Cuadro siguiente asciende a la cantidad total

de 81.032,47.-€.



Sup.

_ SUP. edif. m2 SUP. suelo m2 Ne Viviendas | N2 Plazas |Sup. Plaza [Plazas m2 |0,2 UA/m2 | N2 UAs VR VPO |Coef. VR VL €
SG 15 m2/100 m2 cost. Res 460,00 69 0,20 13,80 221,56 6,22 19.017,82
SL 50 m2 /115 m2 c res. 460,00 200,00 0,20 40,00 221,56 6,22 55.124,13

lazas / vivienda

Aparcamientos: 0,5

460,00

25,00

2,00

12,50

25,00

0,20

6,22

6.890,52




PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA PARA INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO Y
REORDENACION URBANISTICA DE LAS PARCELAS CATASTRALES 551 Y 541, POLIGONO 2 DE
PAMPLONA

UNIDAD BASICA 2.7 DEL PERI DEL 1Y Il ENSANCHE DE PAMPLONA

ANEXO 4 PLANOS PLAN MUNICIPAL 1985 ALINEACIONES INTERIORES
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Mutilva, Agosto de 2020

Santiago Iribarren Santesteban (Arquitecto) Miguel Angel Zabala Iraurgui (Arquitecto)
HéctorM.Nagore Sorabilla LuisIrisarriNagore Cristina Vina Olorén
(Abogados
urbanistas)
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