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Modificación Pormenorizada del Plan Municipal de Pamplona en la parcela 

1045/6, sede de la "Fundación Serafín Argaiz Santelices", con ampliación de 

usos en uso pormenorizado de parcela Dotacional Privado” 

 

 
 
 
 

0- Contenido documental de la modificación: 

 

 Memoria justificativa 

 Planos de situación, estado actual y propuesta 

 Anexo 1: Licencia de actividad original 

 Anexo 2: Normativa Urbanística Particular del ámbito 

 Anexo 3: Fines de la Fundación Serafín Argaiz Santelices 

 Anexo 4: Planos de detalle 

 Anexo 5: Propietarios del inmueble  
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MEMORIA JUSTIFICATIVA 

 

1- Ámbito espacial afectado por la modificación: 

La parcela 1045/6 se encuentra en la UI-IV/Aranzadi, del Plan Municipal de Pamplona. 

Esta parcela se ubica en la C/ Vergel nº10. Fue sede de un centro de educación especial, 

y hoy día es la sede de la "Fundación Serafín Argaiz Santelices". Esta parcela es el 

ámbito de la modificación de planeamiento que se plantea. 

 

2- Situación urbanística actual: 

El Plan Municipal de Pamplona del año 2002, y su texto homologado a la Ley 35/2002, 

aprobado en 2007, sitúan a esta parcela en la Unidad integrada IV-Aranzadi, Zona Z-1. El 

uso pormenorizado asignado a la parcela es Dotacional Privado Asistencial.  

Debe señalarse que el uso que se había desarrollado en la parcela no era exactamente 

ese, sino el docente, siendo un centro de educación especial. Si bien es cierto que en el 

momento de la redacción del planeamiento vigente la propiedad no presentó ni 

sugerencia ni alegación, en el sentido de corregir ese error, podría considerarse que la 

calificación no es la adecuada, ya que el centro se dedicaba principalmente a la 

enseñanza especial. En él había alumnos externos y otros en régimen de internado. 

Probablemente la existencia del internado provocó su consideración como centro 

asistencial, pero debe recordarse que, tal como señala la Normativa urbanística General 

del Plan Municipal de Pamplona en su artículo 28 -Aplicación de la tabla; Cuestiones de 

carácter pormenorizado- Punto 8, no se altera el uso pormenorizado de parcela porque en 

la misma se desarrolle un uso específicamente auxiliar y necesario del que se plantea 

como principal. 

Para aclarar este extremo se aporta copia de la licencia de actividad del centro en el 

anexo 1. 

En cualquier caso, la cuestión es que el uso pormenorizado determinado por el Plan 

Municipal es Dotacional Privado Asistencial, y lo que esta modificación pretende es 

ampliar el posible abanico de usos, con la finalidad de permitir el desarrollo de los fines de 

la Fundación Serafín Argaiz. 

 

3- Promotor de la modificación: 

El promotor de esta modificación urbanística es la "Fundación Serafín Argaiz Santelices", 

propietaria del inmueble y parcela objeto de esta solicitud de modificación normativa. 

Esta fundación tiene entre sus fines, recogidos en sus estatutos, la atención y educación a 
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la infancia y adolescencia necesitada de un tratamiento especial, por C.I. bajo o muy alto; 

la educación y formación de cualquier persona en arte, ciencia e investigación, y 

finalmente, cualquier otra actividad que encaje en su espíritu. En el Anexo 3 se recogen 

parcialmente sus estatutos. 

 

 

04- Técnico redactor de este documento: 

El técnico redactor de este documento es el arquitecto D. J. Luis Fernandino Nosti, 

colegiado  nº 1.243 en el COAVN, delegación de Navarra. 

 

05- Ámbito territorial de la modificación: 

El ámbito territorial de la modificación es exclusivamente la parcela catastral 6/1045, que 

corresponde a la parcela propiedad de la "Fundación Serafín Argaiz Santelices", y que se 

ubica en la C/ Vergel nº 10 de Pamplona. Tal como se ha señalado anteriormente, esta 

parcela se encuentra en la unidad Z-1 de la UI IV-Aranzadi del Plan Municipal de 

Pamplona. 

 

06- Normativa urbanística vigente en el ámbito: 

La normativa urbanística en este ámbito es la prevista en el Plan Municipal vigente. De 

manera resumida señalaremos los aspectos más relevantes que afectan a esta parcela: 

 

Clasificación: Suelo Urbano Consolidado 

Calificación de la parcela: Uso dotacional Privado Asistencial  

 

En cuanto a la Normativa Urbanística Particular, se recoge en el Anexo 2. 

 

07- Modificación urbanística propuesta y justificación de la misma: 

 

Se propone exclusivamente la ampliación de los usos pormenorizados de la parcela, de 

manera que al actual uso dotacional privado asistencial se le añadan el uso docente y el 

cultural. Esta modificación, desde el punto de vista de la normativa del Plan Municipal,  

afecta exclusivamente al contenido del plano 05- Usos pormenorizados y Subcategorías 

de Suelo No Urbanizable, donde se reflejan los usos concretos de las parcelas 

dotacionales privadas. Es este documento el único que contiene y determina el uso 

concreto de la parcela objeto de la modificación. 
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El resto de determinaciones urbanísticas vigentes no se modifican. 

De esta manera el edificio y su parcela podrán dedicarse plenamente a los fines previstos 

en los estatutos de la "Fundación Serafín Argaiz Santelices". 

Debe señalarse que el edificio carece de actividad en este momento. Esta situación ha 

propiciado cierto deterioro de la parcela y el edificio, habiéndose producido ocupaciones 

esporádicas que han obligado a la fundación a actuar en algunas ocasiones, para evitar la 

vandalización de sus bienes. Estas circunstancias han obligado a acelerar la puesta en 

marcha de actividades que, dentro de los finos previstos en los estatutos de la fundación, 

permitan poner en uso el edificio y su parcela. 

La fundación ha buscado  alternativas para realizar actividades concretas que recuperen 

un uso dotacional para la parcela. En este momento está implicada en un proyecto, en 

cooperación con una entidad privada, para la creación de un pequeño centro docente, con 

especial incidencia en la enseñanza musical y de la danza, y dirigido básicamente a la 

infancia y juventud, con alguna actividad complementaria destinada a personas adultas. 

No es el primer proyecto que la fundación ha intentado llevar a cabo, y se da la 

circunstancia de que todas las entidades con las que ha estado en contacto pretendían 

realizar actividades de carácter docente y cultural básicamente. 

Esta circunstancia ha forzado a la fundación a, manteniendo el uso de dotación privada 

para su parcela, solicitar esta modificación del uso pormenorizado, para sumar al uso 

asistencial actual los  docentes y culturales. 

 

Se considera que este cambio normativo es positivo, y acorde a las intenciones últimas 

del planeamiento municipal vigente, en el sentido de que facilitará, entre otras cosas, las 

siguientes: 

 

a- El mantenimiento y funcionamiento de una dotación privada al servicio de la ciudad, al 

admitir otros usos pormenorizados, y permitir destinarla a los fines previstos en los 

estatutos de la Fundación dentro de un campo de actuación más amplio. 

b- La rehabilitación del edificio y sus espacios libres, hoy día deteriorados y con señales 

de vandalismo y alguna "ocupación" esporádica. Esto supondrá una mejora cualitativa de 

este ámbito de la ciudad. En este sentido, el uso del edificio y la presencia de usuarios en 

él, en un amplio horario, aumentará el "control social" de la zona y mejorará las 

condiciones de seguridad para los peatones que utilizan la C/ Vergel  y C/ Vuelta de 

Aranzadi en sus recorridos habituales. 
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08- Instrumento urbanístico adecuado para realizar la modificación: 

 

Consideramos que esta modificación se debe llevar a cabo mediante una modificación 

puntual del Plan Municipal vigente, centrada exclusivamente en aquello que se ha 

señalado anteriormente, y que es el contenido del  plano 05- Usos pormenorizados y 

Subcategorías de Suelo No Urbanizable, ya que en él se pormenoriza el uso genérico de 

dotación privada, asignándole el de "asistencial".  

Esta tramitación es la prevista en el artº. 29-Dotaciones de la Normativa Urbanística 

General del Plan Municipal, que señala lo siguiente: 

(…/…) Las dotaciones de dominio privado ya existentes también podrán destinarse a los 

diferentes usos previstos en el artículo 27-C, mediante la tramitación de una modificación 

del Plan Municipal. (…/…) 

 

También debe señalarse que aunque la dotación, según el Plan Municipal, es de rango 

estructurante, la modificación prevista es de carácter pormenorizado, tal como dispone el 

artº. 49 del DFL 1/2017. 

 

En cuanto a la posibilidad de llevar a cabo esta modificación mediante la redacción de un 

Plan Especial de Actuación Urbana, debe recordarse su definición en el artículo 61.2 del 

DFL 1/2017: 

 

2. Los Planes Especiales de Actuación 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: 

a) Regular actuaciones de rehabilitación edificatoria. 

b) Regular actuaciones de dotación. 

c) Regular actuaciones de reforma o renovación de la urbanización. 

 

Consideramos que lo que se propone en esta modificación no se corresponde con las 

finalidades contempladas en este artículo.  

Es por ello que parece más adecuado acudir a una modificación puntual de una 

determinación de rango pormenorizado del Plan Municipal. 
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09- Consideración de la modificación como Actuación de Dotación: 

El DFL 1/2017, en su artículo 90.5, considera que la modificación (en este caso 

ampliación) del uso urbanístico en un suelo urbano consolidado constituye una "actuación 

de dotación". En este caso debe señalarse que no se produce tal actuación, ya que el uso 

dotacional privado se mantiene, y solo se propone una modificación circunscrita a añadir 

otras categorías de uso dotacional privado a los ya atribuidos por el planeamiento.  

A mayor abundamiento, en cuanto al posible incremento de aprovechamiento, debe 

señalarse que no se produce ningún incremento, ya que no se propone un aumento de 

edificabilidad, y el uso previsto seguirá siendo dotacional privado. La jurisprudencia ha 

señalado que el aprovechamiento urbanístico para las dotaciones privadas se debe 

considerar el propio de vivienda VPO, sin hacer distinciones entre los diferentes tipos de 

dotación. Por lo tanto, al mantenerse el uso dotacional privado no se produce un aumento 

del aprovechamiento y no existirá la obligación de cesión de una parte del mismo, y 

tampoco la de cesión de nuevas dotaciones. 

Como conclusión debe decirse que esta modificación no supone lo que la normativa 

vigente considera como actuación de dotación. 

 

 

10- Estudio sobre la movilidad generada: 

 

ART 53. MOVILIDAD SOSTENIBLE DFL 1/2017 

“El planeamiento urbanístico promoverá la movilidad y el urbanismo sostenibles, a fin de 

reducir las necesidades de desplazamiento de la población y facilitar el uso y la eficiencia 

del transporte público. “ 

La modificación urbanística propuesta, que solo pretende ampliar los usos dentro de los 

previstos como dotacionales privados, no supone una alteración, en este aspecto, con 

respecto las previsiones vigentes del Plan Municipal. 

Por otra parte, la parcela da frente a la C/Vergel y cuenta con paradas muy próximas del 

transporte público comarcal. Así mismo, también está muy próxima a los recorridos 

peatonales del Parque Fluvial del Arga, Parque de Aranzadi y área peatonal del Casco 

Viejo. Con esto queremos señalar que el equipamiento ya es perfectamente accesible por 

medios alternativos al vehículo privado, especialmente desde Casco Viejo, Rochapea y 

Chantrea, que es su área natural de influencia.. 
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11- Evaluación Ambiental Estratégica: 

 

A la vista de las características de esta modificación del Plan Municipal de Pamplona, y de 

las características del ámbito de afección (parcela 1045 del polígono 6), este técnico 

considera que las nuevas actividades propuestas son inocuas desde el punto de vista 

medioambiental, y que no alteran en lo sustancial la situación vigente, ya que se mantiene 

el uso dotacional privado, sin aumentar la edificabilidad del mismo.  

Desde el punto de vista acústico, la parcela se encuentra clasificada como un área 

acústica “Sanitaria, docente, cultural”, por lo que el uso añadido en esta modificación 

resulta coherente, y no implica una modificación de la zonificación acústica vigente. 

Esto implica, que en este espacio se cumplirán los objetivos de calidad acústica 

asignados a este uso, que son los siguientes: 
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12- Informe de Impacto de Género: 

 El marco normativo del que surge la necesidad del presente informe está formado por la 

Ley Foral 17/2019, de 4 de abril, de Igualdad entre Mujeres y Hombres, y la Ordenanza de 

Igualdad del Ayuntamiento de Pamplona (BON de 11 de junio de 2019), que en su artículo 

27 establece la obligación de la realización de informes de impacto de género en los 

proyectos de normas y planes elaborados por el Ayuntamiento de Pamplona y su sector 

publico institucional. 

Cuando se habla de desigualdades de género, se entiende referido a las diferencias que 

las determinaciones propias y específicas de una modificación de esta naturaleza 

pudieran provocar sobre tal cuestión, en cuanto al pleno acceso y disfrute del ámbito 

urbano incluido en el documento que se tramita. Por tanto, podríamos decir que el objetivo 

del informe es la evaluación del impacto que la actividad urbanística pudiera ocasionar en 

cuanto al género, es decir, la evaluación del impacto de la transformación del territorio en 

las cuestiones de igualdad de género. 

La Modificación del Plan Municipal afecta a personas físicas, ya que serán, en última 

instancia, las beneficiarias de lo que finalmente se ordene en el lugar. Que se facilite la 

transformación de un ámbito destinado a usos dotacionales privados afectará a quienes 

lleguen a ser personas usuarias de las actividades que pudieran existir. El carácter 

general de esta modificación no tiene incidencia en el logro de la igualdad efectiva y, por 

ello, no es pertinente tal informe en razón de género. 

 Aun así, el documento redactado como Modificación del Plan Municipal se ha redactado 

desde criterios de lenguaje no sexista. 

Por otra parte, y tal como se ha explicado anteriormente, el uso del edificio y la presencia 

de personas usuarias en él, en un amplio horario, aumentará el "control social" de la zona 

y mejorará las condiciones de seguridad para las personas que utilizan la C/ Vergel  y C/ 

Vuelta de Aranzadi en sus recorridos habituales, con especial incidencia en los colectivos  

que son más afectados por posibles situaciones de inseguridad en el espacio público. 

 

13- Propiedad de la parcela en los últimos cinco años 

 

En cumplimiento de lo previsto en el art.º 70 ter. de la Ley 7/1985, de 2 de abril, 

reguladora de las Bases del Régimen Local se aporta la identidad de los propietarios 

desde el año 1999 hasta hoy.  

Este es el contenido del artículo citado: 
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Artículo 70 ter. 

(…/…) 

3. Cuando una alteración de la ordenación urbanística, que no se efectúe en el marco de un ejercicio 
pleno de la potestad de ordenación, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos del 
suelo, deberá hacerse constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de otros 
derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco años anteriores a su iniciación, según conste 
en el registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones a los interesados de conformidad con la 
legislación en la materia. 

 

Tal información se recoge en el Anexo 05. 

 

 
14- Servidumbres aeronáuticas del ámbito afectado por la modificación: 

La totalidad del ámbito se encuentra incluida en las Zonas de Servidumbres Aeronáuticas 

correspondientes al Aeropuerto de Pamplona. En el plano adjunto “Servidumbres 

Aeronáuticas”, se representan las líneas de nivel de las superficies limitadoras de las 

Servidumbres Aeronáuticas del Aeropuerto de Pamplona que afectan al ámbito, las cuales 

determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna 

construcción (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, 

equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), 

modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus 

palas, carteles, etc.), así como el gálibo de viario o vía férrea. 

Las construcciones, sus elementos y las grúas de construcción y similares no deberán 

sobrepasar las servidumbres aeronáuticas. 

 
Detalle del plano oficial de servidumbres aéreas en el ámbito: 
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En virtud de la servidumbre de limitación de actividades, la Agencia Estatal de Seguridad 

Aérea (AESA) podrá prohibir, limitar o condicionar los usos del suelo y las actividades que 

se ubiquen dentro de la proyección ortogonal sobre el terreno del área de Servidumbres 

Aeronáuticas del Aeropuerto de Pamplona que puedan suponer un peligro para las 

operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas, 

de acuerdo con lo previsto en el artículo 10 del Decreto 584/72 de servidumbres 

aeronáuticas. 

La ejecución de cualquier construcción, instalación (postes, antenas, aerogeneradores 

incluidas las palas-, medios necesarios para la construcción (incluidas las grúas de 

construcción y similares) o plantación, requerirá acuerdo favorable previo de la Agencia 

Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los artículos 30 y 31 del Decreto 

584/1972. 

Teniendo en cuenta que, según la cartografía disponible, las cotas del terreno en la 

parcela 1045/6 de Pamplona se encuentran aproximadamente por debajo de 420 metros y 

las servidumbres aeronáuticas sobre ese punto se encuentran por encima de 540 m 

metros, ambas sobre el nivel del mar, así como la altura máxima permitida en esta parcela, 

que, tal como señala el Plan Municipal para el ámbito urbanístico UI IV-Arantzadi; Z-1, es 

de 3 plantas ( H≤ 12 m), tal como se recoge en el Anexo 2 de este documento de 

modificación, hay cota suficiente para que las servidumbres aeronáuticas no sean 

sobrepasadas por dichas construcciones,  incluidos todos sus elementos (antenas, 

pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, 

remates decorativos, etc.), incluidas las grúas de construcción y similares. 
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Conclusión: 

Consideramos que la solicitud presentada, en caso de ser finalmente aceptada, redundará 

en beneficio de la ciudad, tanto desde el punto de vista de las actividades que allí se 

desarrollarán, como el de la eventual reforma del edificio y sus espacios libres privados, 

en cuanto a la mejora física de ese ámbito urbano. 

Es por ello que se ha redactado esta modificación del Plan Municipal vigente, esperando 

sea aceptada y tramitada. 

 

Pamplona, marzo de 2022 

 

J. Luis Fernandino Nosti 

Arquitecto 
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ANEXO 1: 
Licencia de actividad original 

 



 



 



 



ANEXO 2: 

Normativa Urbanistica Particular 



 

 

 

 

 



 



ANEXO 3: 
 
Estatutos de la fundación Serafín Argaiz Santelices (fragmentos) 



 



 



.../... 
 

 



ANEXO 4: Planos de detalle 
 
1- Estado actual; Usos pormenorizados y Subcategorías de Suelo No Urbanizable (detalle) 

2- Propuesta; Usos pormenorizados y Subcategorías de Suelo No Urbanizable (detalle) 

 



1- Estado actual; Usos pormenorizados y Subcategorías de Suelo No Urbanizable 

(detalle sin escala) 

 

 



2- Propuesta; Usos pormenorizados y Subcategorías de Suelo No Urbanizable 

(detalle sin escala) 

 



Anexo 5: Nota Simple Informativa expedida por el Registro de la Propiedad. 

  



 

  





 

 

 


