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BOLETIN N° 25 - 6 de febrero de 2012

ORDEN FORAL 1E/2012, de 9 de enero, del Consejero de Fomento y Vivienda,
por la que se aprueba definitivamente el expediente de modificacién de Plan
Municipal, en Pamplona, Zona ZN-3 de la Ul-Milagrosa {cine Guelbenzu),
promovido por Construcciones San Martin, S.A.

El Ayuntamiento de Pamplona ha presentade ante el Departamento de Fomento y Vivienda, para su aprobacion
definitiva, el expediente descrito en el encabezamiento.

Vista la documentacion aportada, ast como el informe del Servicio de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, se
considera procedente su aprobacion definitiva.

En uso de las facultades que tengo conferidas por Decreto Foral 143/2011 de 24 de agosto, por el que se establece
la estructura organica del Departamento de Fomento y Vivienda,

ORDENO:

1.° Aprobar definitivamente el expediente de modificacién de Plan Municipal, en Pamplona, Zona ZN-3 de la Ul-
Milagrosa (cine Guelbenzu), promovido por Construcciones San Martin, S.A.

2.° Sefalar que esta Orden Foral no agota la via administrativa. Los interesados que no sean Administracionss
Publicas podran interponer recurso de alzada ante el Gobierno de Navarra contra este acto aprobatorio de control de
legalidad, en e! plazo de un mes a partir del dia siguiente a la practica de la notificacion de la presente Orden Foral o,
en sl caso, publicacion en el Boletin Oficial de Navarra.

Y contra la normativa urbanistica aprobada se podra interpener recurso contencioso-administrativo ante la Sala de lo
Contencioso administrative del Tribunal Superior de Justicia de Navarra en el plazo de dos meses, desde la
publicacién de su contenido en e! Boletin Oficial de Navarra a instancia del Ayuntamiento correspondiente.

! as Administraciones Pulblicas podran interponer recurso contencioso-administrative, en el plazo de dos meses, ante
la Sala de lo Contencioso administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Navarra, sin perjuicio de poder efectuar
el requerimiento previo ante el Gobierno de Navarra en la forma y piazo determinados en el articulo 44 de la Ley
29/1998, de 13 de julio, reguiadora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

3.° Notificar esta Orden Foral al Ayuntamiento de Pamplona, y a Construcciones San Martin, y publicarla en el
Boletin Oficial de Navarra, a los efectos oportunos.

Pamplona, 9 de enero de 2012.-El Consejero de Fomento y Vivienda, Anai Astiz Medrano.
Codigo def anuncio: F1200895

http://www.navarra.es’/home_es/Actualidad/BON/Boletines/2012/25/Anuncio-9/ 06/02/2012
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MEMORIA APROBACION PROVISIONAL
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VIGENTE DESDE ____
1.-SITUACION Y PLANE M@ﬂ-ﬁ £ETUAL

1.1.-SITUACION Y CLASIFICACION DEL SUELO

iy

EL SECRETARIC

La unidad ZN-3 de la Ul XIX (Milagrosa) se encuentra en el centro del barrio de la
Milagrosa. La Unidad ZN-3 estad clasificada como SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO.

1.-2.- DESCRIPCION DE LA UNIDAD ZN-3

En la unidad ZN-3 se incluye una parte del antiguo Cine Guelbenzu. También
forman parie del ambito dos locales comerciales que dan frente a la calle
Guelbenzu. En definitiva, se trata de los espacios no residenciales de la parcela 217
del catastro. Ademas, esta incluida en la unidad ZN-3 una parte de la calle Manuel
de Falla. La superficie de la unidad es de 1.626 m2, de log aquJe 981 son de titularidad
privada y 645 corresponden a la calle actual. PROBAGIOM IMICIAL

-7 ABR. 2011

CRETA .
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Bl SECRETARIC =
Del antiguo cine Guelbenzu forma parte de la unidad el patio de butacas, el
vestibulo de entrada y las oficinas, situadas en planta primera. La superficie en
planta que ocupa foda esta parte del cine Guelbenzu es de 652 m2, siendo la

EL SEGR

‘H,superﬁcie construida 717 m2. Los locales que dan frente a la calle Guelbenzu
0

cupan en planta 121 m2 y 77 m2 y tienen una superficie construida de 218 m2 y
77 m2 construidos, respectivamente. En la unidad existe un sétano destinado a
aparcamientos y trasteros, cuya superficie es de 981 m2, ia cual forma parte de un
aparcamiento-almacén-sala de calderas de 1.271 m2 de superficie. Se accede al
sotano a través de la rampa situada en el nimero 9 de la calle Manuel de Falla.

SUPERFICIE OCUPADA EN | SUPERFICIE CONSTRUIDA
m2 {segln medicién) EN m2 (segin medicién)
PARTE DEL CINE | PARTE DE LA PARCELA 652 m2 717 m2
GUELBENZU 217 DEL CATASTRO
LOCAL LINDANTE A N° 37 | PARTE DE LA PARCELA 121 m2 218 m2
de ClGuelhenzu 217 DEL CATASTRO
LOCAL LINDANTE A N° 39 | PARTE DE LA PARCELA 77 m2 77 m2
de C/ Guelbenzu 217 DEL CATASTRO
PATIO PARTE DE LA PARCELA 131 m2
217 DEL CATASTRO
TOTAL EDIFICACION 981 m2 1.012 m2
ACTUAL
CALLE EXISTENTE 645 m2
TOTAL AMBITO ZN-3 1.626 m2

El Plan propone el tratamiento peatonal del espacio que discurre desde el
encuentro de la calle Manuel de Falla con la calle Urrobi hasta la Iglesia de San
Rafael. El Plan Municipal ha incorporado a la unidad ZN-3 una parte de la calle
actual. Su superficie, como ya se ha indicado, es de 645 m2.

EL Pian Municipal propone un blogue lineal de planta baja y cuatro plantas
elevadas (B+4), apoyado en la calle Manuel de Falla. Este edificio tiene una
capacidad residencial estimada de 8 viviendas. En la calle Guelbenzu el Plan
Municipa! propone un peguefio retranqueo, con caracter piblico de 248 m2. El
interior de la manzana se puede edificar en planta baja (local comercial).

El Plan Municipal establece un techo edificable de 1.633 m2.

1.3.- AREA DE REPARTO ARZ-7

La unidad ZN-3 consfituye, a su vez el AREA DE REPARTO ARZ-7. La superficie
del ambito es de 1.626 m2. E! aprovechamiento tipo es de 1,66463 U.A./m2. El Plan
Municipal determina las intensidades de uso, asi como los coeficientes de
homogeneizacion:

- Parcelas de uso pormenorizado “residencial colectivo con locales en P.B."

“PB .. G!D .............................. 733m2x1= 733 UA.

PR .Gobierng.de.Navaﬁzgs m2 x1= 225 UA.

8 o] =IO /I8 Deparianentede.. 676 m2 x 1= 675 UA.
¥ Fomento y Vivienda

- TOTAL ARZ? BON deﬂnFF82012 .................... 1 633 UA.

VIGENTE DESDE
ESTA FECHA
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E ETTARIO = o
Superficie a efectos de aprovechamiento: 881 m2

APROBACION provisionar

1.4.-GESTION PREVISTA EL sSECRET, RIO

El Plan propone el Estudio de Detalle como la figura adéCuada para detallar la
ordenacién definitiva. En realidad, el alcance del Estudio de Detalle es de indole
menor, ya que la ordenacién y el espacio estan totalmente definidos en el Plan
Municipal y acotados por la realidad fisica.

El sistema de actuacion es el de Cooperacion.

ain
Gohierno de Navarra
Departamento de
Fomento y Vivienda

sonae 06 FEB. 2012

VIGENTE DESDE
- ESTA FECHA
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2.-INVIABILIDA DESARROLLO DE LA UNIDAD ,/ . ——

2.1.-EDIFICACIONES ACTUALES DECLARADAS FUERA DE ORDENACION.

En tanto no se desarrolle la unidad, los edificios existentes en ella se
encuentran en situacion de fuera de ordenacidon. En concreto, estarian fuera de
ordenacion el local del cine, los dos locales situados en la calle Guelbenzu y el
aparcamiento. El aparcamiento mantiene el uso como tal aparcamiento y no es
previsible que requiera de obras importantes. En cambio en los A?cales no pueden
realizarse obras significativas, lo que impide su utilizacion. ROBACION | 330‘”5'7“

f}

4 JUL.

2.2.-DIFICULTADES PARA DESARROLLAR LA UNIDAD

: ELSECF_ETA?,/’
Si la Unidad no se ha desarrollado después de estar en vigor el Plan

Municipal mas de 8 afios, es porque existen razones importantes que la hacen
inviable. Dos son los motlvos fundamentales ja INVIABILIDAD ECONOMICA vy la
INVIABILIDAD DE GESTION.

La unidad tiene unas cargas de urbanizacion (indemnizaciones Yy
urbanizacién) que no la hacen viable. En el siguiente apartado se justifica la
inviabilidad econémica de la ordenacién propuesta. Pero a esa dificultad, mas bien
imposibilidad, se le suma el hecho de que los titulares de la parte de la parcela 217
que forma parte de la unidad son los mismos gue los de todas las viviendas de los
edificios 9 de la calle Manuel de Falla y 39 de la calle Guelbenzu, ademas de los
propietarios de los locales y de los aparcamientos. Estamos hablando de unos 20
titulares, que gozan de la parcela en régimen de indivisibilidad, lo cual significa que
tendrian que estar todos de acuerdo para poder desarrollar la misma. A nadie se le
escapa que conseguir esa unanimidad, salvo que el desarrollo urbanistico fuese
econdmicamente muy rentable es mision casi imposible. Entre la documentacidn
anexa se incluyen las unidades urbanas que se deducen del catastro.

Otra de las razones importantes que impiden el desarrollo de la unidad es la
actual utilizacion de los aparcamientos subterraneos. Dificilmente los titulares de los
aparcamientos, a su vez titulares en forma indivisa del solar, van a aceptar que se
desarrolle la unidad, con los perjuicios temporales que ocasionaria la pérdida
transitoria del uso de aparcamiento, salvo que la rentabilidad fuese notable.

s QD
Q D Gobierno de Navarra
ﬂ Departamento de
T 1: Fomento y Vivienda

3 ' sonce 06 FEB, 2012

[y e S |

VIGENTE DESDE
ESTA FECHA
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EL SECRETARIO
2.3.- IRV EABHH NOMICA '
no de los argumentos determinantes que justifican la modificacion que aqui
se propone tiene que ver con la inviabilidad econémica de la ordenacion propuesta
en el Plan Municipal. La unidad tiene unas cargas tan importantes, en relacion con el
aprovechamiento previsto en el planeamiento, que hace que no sea viable
econdémicamente. A eilo hay que ariadir la incertidumbre que significa actuar en un
edificio que, estructuraimente, forma parte de una edificacion mayor, como es el
conjunto formado por los dos edificios de viviendas y los locales de la unidad ZN-3.
Esa dificultad no se traduce solamente en un incremento previsible del coste
econdmico, sino que en este caso es algo determinante para que algunos de los
propietarios sean reticentes a la actuacion, siendo inviable, como ya se ha dicho, por
falta de unanimidad.

La unidad sera inviable si, una vez descontadas las cargas y los costes de la
gestion y de la construccién del montante que resulte de las ventas de los usos
previstos en el planeamiento, no se obtiene un excedente positivo. En definitiva, en
una actuacion viable los gastos de la promocién (incluidos los beneficios de la
promocién y de la construccion) no pueden ser superiores a los valores de venta.

La formula que vamos a utilizar, con caracter general, es la siguiente:
Vs+Cu+Cc+ CP+BP+E=W

Vs= Valor del suelo
Cu= Carga de la urbanizacion
Cc= Coste de la construccion
Cp= Coste de la promocién
Bp= Beneficio de la promocién
Vv= Valor de venta

E= Excedente

En definitiva, el excedente responde a la férmula siguiente:

E=Vv-Cu-Cc- Cp-Bp-Vs

Una actuacién urbanistica es rentable si el excedente (E) es positivo.
En ningln caso puede promoverse si el resultado de sumar el excedente (E) y el
beneficio de la promaocién ( Bp) es negativo. (Tedricamente puede plantearse un
beneficio nulo de la promocién en supuestos de autopromocion, lo cual no viene al
caso)
ain
Gobierno de Navarr;

Departamente -
Fomento y\

BoNde: D6 FEB, 2012
~ VIGENTE DESDE
ESTA FECHA

A LT 7
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Vv VALOR DE VENTA

En el mejor de los supuestos se podria pensar que la unidad se desarrollaria
con VIVIENDAS DE PRECIC PACTADO. En ese caso el valor unitario de venta de
vivienda esta establecido por Decreto Foral y se cifra en 1.928 Euros/m2 util. El
valor unitario de venta de las plazas de aparcamiento es el mismo que el de las
viviendas. El valor de venta de los trasteros es de 771 E/m2 Gtil.

En cuanto a las superficies de cada uno de los usos, el Plan establece una
superficie construida residencial de 900 m2, lo cual equivale a 667 m2 dutiles, al
establecerse una relacién de la superficie construida dividida por la superficie Util de
1,35.

En el sétano pueden realizarse 15 plazas de aparcamiento de 14 m2
(superficie méxima admitida en Viviendas de Precio Pactado), 8 trasteros de 15 m2 y
los espacios necesarios para instalaciones.

Con estos datos se obtiene el valor de venta de los espacios que pueden
resultar en la unidad . A
APROBACIOR vroviSIoNAL

k
{ JUL. 200

Cu CARGA DE URBANIZACION EL SECEETARICS

En este concepto se incluyen los costes de gestibn del suelo y cuantas
actuaciones son necesarias para que la parcela adquiera la condicién de solar.
Incluye los costes de las indemnizaciones, de lagigipmoliciones y de la urbanizacion.
A continuacion se describen los conceptos que $F#epeniemeugatda nitya suma total

sera la Carga de Urbanizacion de la Unidad. Departamento de
Fomento y Vivienda

sonde 06 FEB, 2012

COSTES DE GESTION DEL SUELO

Este concepto engloba aquellos costes que deliefy Rrpdusirsgypara gestionar
la unidad, hasta el momento de la inscripcién de las nugvasAdireasien el Registro de
la Propiedad. En este concepto se engloban tos—gastus te planeamiento, de los
documentos “reparcelatorios” y de los actos previos a la inscripcion en el Registro (y
la propia inscripcion)

En este caso la figura de planeamiento propuesta por el Plan Municipal es la
de Estudio de Detalle. A ello se sumaran los costes derivados de la reparcelacion y
de la inscripcién en el registro. En la ficha resumen se indican los costes de mercado
tenidos en cuenta.

INDEMNIZACIONES
En este caso deberan desaparecer el s6tano actual y fas construcciones

sobre rasante (cine Guelbenzu y los dos locales). Se valoran las edificaciones a
valor de reposici6én, depreciados en un 50% en el caso del sétano y en un 70% en el
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. . ECRETARIO,. . )
caso de las construcciones sobre rasa% ?coeflmente 0,3). Los valores a nuevo se
han establecido siguiendo el criterio comparativo con obras similares.

No se han considerado indemnizaciones por traslado o cese del negocio ni de
pérdida de clientela.

Se han estimado los alquileres que compensarian la perdida transitoria de la
utilizacion de las plazas de aparcamiento., a razén de un alquiler valorado en 50

Euros por plaza y mes.

DEMOLICIONES

Se ha valorado la demolicion de las naves y del sétano a precio de mercado.
Dada la dificultad para realizar esta labor, tanto por el empiazamiento como por la
necesidad de “partir” estructuras compartidas con la edificacion consolidada que no
forma parte de la unidad, el coste puede llegar a ser superior al estimado, ya que es
previsible que puedan surgir imprevistos de incidencia importante.

En este caso no hay urbanizacion interior que realizar. 4 Juy. 2001
EL SEC%TAHJ@

URBANIZACION EXTERIOR ﬁ?
/

EL Plan Municipal incluye en el ambito una parte de la pavimentacion de la
calle Manuel de Falla. Ademas habria que urbanizar ese pequefio espacio que surge
en la calle Guelbenzu. A falta de un proyecto de urbanizacion, teniéndose que se
trata de un espacio a pavimentar, se estima un coste unitario de presupuesto de
ejecucion material (PEM) de 80 Euros por metro giidrado de suelo urbanizado.

D
(Nota: los costes unitarios interiorizan los coste QURHRS Héqt%%?ﬂgles y tasas

de framitacion). Departamento de
Fomento y Vivienda

BoNde: 06 FEB. 2012

Cc COSTES DE CONSTRUCCION e
VIGENTE DESDE
En este apartado se incluyen los costes de la cofitiiceién prgpiamente dicha,
los costes de honorarios profesionales y los costes de las licencias municipales.

Para calcular el coste de la construccion se ha partido de las superficies
construidas de los diferentes usos y de unos estandares obtenidos de la propia
experiencia profesional. Se ha partido de valores unitarios de coste de Ejecucion
Material, a la que se ha sumado el Beneficio propio de la construccion.
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Los honorarios profesionales {proyecto de edificacion, proyectos parciales y

de actividad, seguridad y salud, geotécnico, direccion de obra, coordinacion de
seguridad, direccion de la ejecucién material de la obra) se han estimado en un
montante global del 10% del Presupuesto de Ejecucién Material.

La licencia de construccion se valora en el 5% del Presupuesto de Ejecucion

Material
APROBACION FROVISIGNAL

21114

Cp COSTES DE LA PROMOCION
P ELS RETARIO

Se engloban en este concepto los costes de gestiﬁ?jzrs ar, los gastos de
gestién de la construccion, los gastos de gestion de ventas, de postventa y de
publicidad.

También se han tenido en cuenta los costes financieros. Se supone un tiempo
de gestién del suelo y de la construccion del edificio de 2 afios. Se supone que la
inversion se realiza de forma lineal en relacion al tiempo.

Bp BENEFICIO DEL PROMOTOR

El Beneficio del Promotor se cifra en el 6% del montante de las ventas. Este
beneficio es frecuentemente hasta de! 10%. Por ello, en el cuadro de valoracion, se
incluyen los resultados con esos dos valores del 6% y del 10%.

Vs VALOR DEL SUELO

El valor del suelo urbanizado, en promociones protegidas de VPP, es, como
maximo, el 20% del valor de venta a precio de médulo. En este estudio se ha
supuesto que de los dos componentes que forman el vaior del suelo urbanizado,
suelo y urbanizacion, el suelo vale el 50%.

En el cuadro adjunto se calcula el valor excedente de la actuacion. Como
puede comprobarse la actuacién es nitidamente deficitaria. Con este resultado se
llega a la conclusion de que es INVIABLE ECONOMICAMENTE. Ni siquiera hay
que volver a referirse a la INVIABILIDAD DE GESTION.

El valor del suelo, calculado por método del valor residual, en negativo.

A continuacién se aporta el cuadro resurggidel calculo del valor del excedente y del
valor residual del suelo YA Gohierno de Navarra
AN Departamento d

Fomento y Vives 2da
BoNde: 06 FEB, 2012

" VIGENTE DESDE 10
ESTA FECHA
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ANALISIS DE VIABILIDAD ECONOMICA

1-FORMULA GENERAL

Vs +Cu+Cc+CP+BP+E=W

BASTOS s=
Cu=
Cc=

CP=
Bp=
INGRESOS V=
EXGEDENTE E=

L

Valor def suelo

Carga de urbanizacién
Coste de [a construccion
Coste da 2 promacion
Beneficio de la promocién

Vzlor de venta

Extedente

2.-CALCULO DEL VALOR DEL EXCEDENTE

e e s e e e e —_——,———————

E=Vv-Vs-Cu-Cc-Cp-Bp

La promocion est4 equilibrada cuando el excedente es cero.
Una actuacién inmobifaria es rentable si el excedante (E) es igual o mayor que cero.
En ningtin caso puede promeverse si el fesultado de sumar el excedente (E) y ol heneficio de la premocitn { Bp) es negativo

3.-CALGULO DE LOS COSTES DE PRODUCCION

A A e A e e e e e e

VALOR DEL SUELO

CARGA DE URBANIZACION

COSTES DE GESTION DEL SUELO

COSTES DE LAS INDEMNIZACIONES

TOTAL VALOR DEL SUELO

Cantemplada 50% dal 20% delvalor de Wenta a precio de médulo

GASTOS DE PLANEAMIENTO

PLANEAMIENTC DE DESARROLLO
GASTOS DE REPARCELAGION Y VALORACGIONES
GASTOS DEL REGISTRO Y TRIBUTOS

TOTAL COSTES DE GESTION DEL SUELQ

EDIFIGACION
sobre rasante; 800 m2

TRASLADO, DETERIORO, AMORTIZACION DE LAS INSTALACIONES

CESE TEMPORAL DE ACTIVIDAD garaje: 2 ajios x 50 plazas x 540

CESE DEFINITIVO DE ACTWIDAD

PERDIDA DE GLIENTELA

TOTAL GOSTES DE LAS INDEMNIZACIONES

i

sétano a demoter 675 x450(Pem) x 1,4(gast) x 0,5 (depre)
800 x 1,4 x 300 x 0,3{deprs)

1]

oo

APROBACION PROVISIONAL
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e
222442 €
Estudi Detalle 5.200
7.500
1.000
13.700 €
212.625
100.800
]
54.000
0
]
367.425€

Gobhilerno de Navarra
Departamento de
Fomento y Vivianda

BON de:

VIGENTE DESDE

06 FEB. 2012

ESTA FECHA

-



COSTE DE LA URBANIZACION

URBANEZAGION INTERIOR

URBANEZAGION EXTERIOR

Cc COSTE DE CONSTRUCGION DE LA EDIFICACION

uso SUPERFICIE
CONSTRUIDA EN
m2

SOTANO 733

BAJA LOCAL 663

BAJA PCRTAL 70

VIVIENDAS 800

Cp COSTE DE LA PROMOCION

Bp BENEFICIO DEL PROMOTOR

No se considera el IVA

APROBACION INICIAL

-1 ABR. 2011
EL SHCRE

~

P.EJECUGION MATERIAL DEMOLICIONES
P_EJECUCIGN MATERIAL URBANIZAGION

15% GASTOS GENERALES Y BENEFICIC INDUSTRIAL

TOTAL URBANIZACION Y DEMO
HONORARIGS PROFESIONALES

TOTAL URBANEZACION INTERIOR

1833 m2 - 733 m2
CLIOTA DE URBANZAGIGN

TOTAL COSTES DE URBANIZACION

TOTAL CARGA DE URBANIZACION

VALOR COSTEDE
UNITARIO Eim2 EJECUCION
MATERIAL
€N euros
380 278.540
180 118,340
1300 €1.060
950 855.000

PRESUPUESTO DE EJECUGION MATERIAL
BENEFICIO INDUSTRIAL Y GASTGS GENERALES

TOTAL CONSTRUCCION
HOMORAREOS PROFESIONALES
- TOTAL CONSTRUGCION

LICENC!A MUNICIPAL (5% S/ PEM)

TOTAL CONSTRUGCCION DE EDIFICAGION

GESTION URBANISTICA

GESTION DE LA CONSTRUCCION

GESTION DE VENTAS

GESTION POSTVENTA

PUBLICIDAD

Suma de conceptos anteriores: 6% de! valor de venia
SEGURD DECENAL (1,5% S/COSTE CONSTRUCCION)
FHNANCIEROS (4% % 2 afios x cosles)

TOTAL COSTE DE LA PROMOCION

BEMEFICIC ANTES DE IMPUESTOS 6% S1Vv

TOTAL BENEFICIO DEL PROMOTOR

!

ain

12

Estimacion: 80 E/ m2

15.000
0
2250

17.250

1.500

18.760

T2.000

90.750 €

471.875€

APROBACION PROVISIONAL

1.342.830
201.582

1.545.462
134.388
67.194
1.747.044 €
158.474
231482
104.921
286.876 €
158474 €

Gobhlerno de Navarra
Departamento e
Fomentoy Vv -—vria

BON de:

VIGENTE DESDE

06 FEB. 202

ESTAFECHA
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4,-CALCULO DEL VA! OR DE VENTA (Vv)

uso SUPERFICIE VALOR PRECIO DE
ATIL en m2 UNITARIO VEMNTA en Euros
Vv VALOR DE VENTA Eim2

Supueste de verta a pregio VPP VIVIEMDA 800m2e/1 35 667 1.928 1.285.620
TRASTEROS 8de 16 m2 120 [kl 92,564
APARCAMIENTO 15 plazasx 14 m2 210 1.928 404970
LOCALES 733-807),85= 572 1.500 258.075

TOTAL VALOR DE VENTA (Vv) 2.641.230 €
VALOR DE VENTA A EFECTOS PROTEGIBLES! 2224417

{Locales a pretio de médulo de locaktrastero}
5.-RESULTADO DEL EXCEDENTE

APROBACION PROVISIONAL

E=Vv-Vs-Cu-Cc-Cp-Bp - ki JUE LI"'H

EXCEDENTE: E= -245181€

Si e beneficio del promolor hubiese sido el de! 10%, beneficio habitual, el excedente h\itpiese des o BT R
EXCEDENTE { 10% Bp} E=  .350.830€ plese sy FETARE

6.-CONCLUSIONES:

AL RESULTAR UN EXCEDENTE NEGATIVO NO ES VIABLE LA AGTUACION URBANISTICA
EL VALOR DEL SUELOD, POR EL METCDC DEL VALOR RESIDUAL, ES , RESPECTIVAMENTE: -22.739 € EURDS (Bp =6%)
-128.389 € £uros [Bp=10%)

POR TANTO, AL SER EL EXCEDENTE NEGATIVO Y AL SER EL VALOR DEL SUELC POR EL METODO DEL VALOR RESIDUAL
NEGATIVO, NO ES VIABLE LA UNIDAD ZN-3

ain
Gobierno de Navarra
Departamento de
Fomento y Vivienda

BON de: ﬂ 5 FEB 20'2
VIGENTE DESDE
. ESTA FECHA
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3. .DEGRADACION DEL ENTORNO INMEDIATQ

La ausencia de iniciativa lleva consigo el paulatino deterioro de ia edificacion y
del entorno. Basta con ver la imagen exterior, que aungue no se encuentre
degradada fisicamente ni requiera una drastica actuacion de mantenimiento,
responde a unos parametros estéticos anticuados. La existencia de un local
desocupado de la dimension del antiguo cine Guelbenzu no es positiva para su
entorno inmediato. Lleva desocupado el suficiente tiempo como para que merezca la
reconsideracion del estatus urbanistico vigente.

—
T

El barrio de la Milagrosa es un espacio sensible. Las partes internas del
mismo carecen de la suficiente implantacion de actividad comercial. Toda la ciudad
se ha ido vaciando de contenido comercial, seguramente auspiciado por la
proliferacién de poligonos comerciales de periferia. El barrio de la Milagrosa no
puede permitirse el “lujo” de mantener vacia una de las bajeras mas amplias,
espacno que podria ser objeto de una instalacion comercial importante. El entorno
exige que se actlie sobre el solar y si no es posible actuar con nueva edificacion
debe poderse actuar potenciando los locales existentes. Cualquier actuacion que
vaya en beneficio del entorno inmediato lo ir4 en beneficio del conjunto del barrio.

La puesta en uso del local que nos acupa beneficiara, sin duda, entorno inmediato.
»

Gobierno de Navarra APROBACION PROVISIONAL

Departamenty e
Fomento y Vivienda

“Bonde 08 FEB. 2012

EL SECRETARIO
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4.-PROPUESTA DE ACTUACION E- SE¢

La Unidad no va a desarrollarse en los términos vigentes. Tampoco es factible
establecer una nueva ordenacion que sea coherente con el entorno urbano. Asi, por
ejemplo, no tiene demasiado sentido aumentar la aftura de la edificacion o su fondo
edificatorio. Es dificil alcanzar una nueva ordenacion con un aumento significativo de
aprovechamiento urbanistico que pudiera hacer viable la unidad.

Por otro iado, es patente que, si no se actla, la degradacién paulatina del
solar afectard negativamente al entorno. No es lo mismo que exista un local
comercial o una oficina gue un local desocupado.

La Gnica propuesta viable es el mantenimiento y consolidacion de lo existente,
del la misma envolvente que ahora existe y que ni incide en el entorno
negativamente ni en las viviendas existentes en la misma parcela. Los usos mas
adecuados son los propios de las plantas bajas en edificacién residencial, es decir
los usos comerciales, de oficinas, bares, restaurantes y dotaciones.

El paso del estatus vigente al de la consolidacion de lo existente requiere de
ta modificacién del Plan Municipal.

Gaohierno de Navarra
Departamentt ¢
Fomanto y V Jda

sonde 06 FEB. 2012 APROBACION PROVISIONA!

R a— -4 Jyy., 201
VIGENTE DESDE -
ESTA FECHA EL SECRETARIO
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/ 5.PROPUESTA DE MODIFICACION DEL PLAN MUNICIPAL

e

o
g 5.1.-ORDENACION URBANA: CONVENIENCIA DE CONSOLIDAR LOS
VOLUMENES EXISTENTES.

_Existen algunos condicionantes que aconsejan mantener las envolventes de
la actual edificacion.

-En el s6tano hay un garaje en funcionamiento, al cual se accede
desde el edificio n°® 9 de la calle Manuel de Falla. El garaje ocupa la casi
totalidad de la parcela, no solamente del espacio que nos ocupa, sino de toda
la parcela. Su mantenimiento y consolidacién como tal no ocasiona ningin

; perjuicio al entorno urbano.

, -La existencia de ventanas en los dos edificios de viviendas de la

] misma parcela, (aunque se encuentren consolidados por el planeamiento},

! aconseja evitar la elevacién de las cubiertas de los locales (cine y locales
comerciales)

_Las estructuras portantes de la envolvente del cine Guelbenzu y de los
locales pueden y deben manienerse. Demoler las mismas, ademas de
ocasionar molestias transitorias importantes a la vecindad y a la circulacion
rodada, supondria un coste econémico importante que ia actuacion no puede
permitirse. Hay que tener en cuenta que no es el mejor momento para poner

‘ en funcionamiento nuevos negocios comerciales. A la dificultad propia de
establecerse comercialmente en este lugar no se debe afadir un coste
afadido innecesario pero que puede hacer, de nuevo, inviable la actuacion.

-El Plan Municipal vigente propone la creacion de una pequefia franja de
l caracter pablico en la calle Guelbenzu. No parece que ese lugar tenga buenas
‘ condiciones para ser un lugar 0til a Ia ciudad. Tanto por su orientacién (norte), como
por su forma en relacion con la calle (espacio retranqueado), como por sus
| dimensiones (es un simple retranqueo), no es un espacio de calidad. Incluso podria
llegara ser un espacio que a corto plazo hubiese requerido de su cercado desde la
alineacién actual de la calle Guelbenzu. No es interesante para la ciudad la
i obtencién de esa franja retranqueada. Menos, todavia, cuando gueda elevada en
' relacién a la calle, ya que el garaje del sotano supera la rasante de la acera.
| Nuevamente, una actuacion drastica sobre el sétano haria inviable la transformacién
! del lugar. :

 _Los locales situados en la parte de la parcela que nos ocupa, es decir, la
situada entre bloques residenciales, forman unidad funcional con las plantas bajas
de los edificios residenciales. En realidad, Ia totalidad de lo construido en la parcela
fue concebido y ejecutado como un proyecto unitario. Por eso es tan complicado
. desgajar cualquier parte de lo construido en el solar sin afectar al resto de
propietarios, Y cualquier actuacion que afecte (gfyqgtro propietario exige o bien la
k unanimidad (si afecta a elementos c:f)mun«t-:-sG SR ctos constituiitos de la
; propiedad) o bien la autorizacion del propietariot ' gam ﬁ‘ﬁ"@e cualquier
Fomento y Vivie 'da
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actuacion que no parta de mantenef-la&Eclifalé& Bonstrucciones llevara a la préactica
imposibilidad de actuar positivamente en cuajquiera de los locales de la parcela.

"

—
5.2.-POSIBILIDAD DE UTILIZACION DEL ESPACIO INTERIOR DEL CINE
GUELBENZU

Una parte de la parcela estd ocupada por el recinto del antiguo cine
Guelbenzu. El volumen interior permitiria plantear una mayor utilizacién de parte del
local, aumentando la superficie construida, sin alterar la envolvente actual de la
estructura exterior ni de la cubierta. Sin embargo, a falta de una definicion detallada
sobre las necesidades que pudieran derivarse de la implantacién de algin uso mas
concreto, esta propuesta no contempla sino la consolidacion de las superficies
construidas existentes. Por otro lado, la ordenanza municipal ya permite realizar
entreplantas con unas condiciones determinadas. Esa posibilidad siempre quedara
abierta sobre la superficie de los locales en los que, por su altura, puedan plantearse
esos espacios, siempre que se cumplan las determinaciones de la ordenanza
municipal.

Por otro lado, en e! frente del local que da a la calle Manuel de Falla existen
dos plantas, porque en esa parte se encontraban las oficinas del cine. Otro tanto
ocurre en la calle Guelbenzu, en donde el local mas proximo al nimero 37 tambien
tiene dos plantas. El tercer local tiene una planta. Todos estos espacios se
consolidan, siendo de aplicacion, en su caso, la ordenanza municipal en lo que se
refiere a entreplantas.

La supetficie total del &mbito a consolidar es de 981 m2. En este momento se
encuentra construida una superficie de 1.012 m2. Se plantea mantener la superficie
consolidada, sin perjuicio de que se haga uso de las posibilidades que ofrece la
ordenanza general vigente en cuanto a la construccion de entreplantas.

VA ket

SUPERFICIE SUPERFICIE
OCUPADA  en | CONSTRUIDA
m2 {medicion) ACTUAL en m2
PARTE DEL CINE | PARTE DE LA 652 m2 77 m2
GUELBENZU PARCELA 217 DEL
CATASTRO
LOCAL LINDANTE A | PARTE DE LA 121 m2 218 m2
N° 37 PARCELA 217 DEL
CATASTRO
LOCAL LINDANTE A | PARTE DE LA 77 m2 77 m2
N° 39 PARCELA 217 DEL
CATASTRO
PATIO PARTE DE LA 131 m2 -
PARCELA 217 DEL
CATASTRO
TOTAL 981 m2 1.012 m2
EDIFICACION L
L)

Gohierno de Navarra
Departamento da
Fomento ¥ Viviendg

BONde: 08 FFB, 2012

VIGENTE DESDE
ESTA FECHA 14
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USO PORMENORIZADO DE LA PARCELA:

El ambifo se encuentra en una unidad basica consolidada. La forma urbana
responde a la caracteristica “manzana residencial’. El uso pormenorizado previsto
en la parcela por el Plan General vigente es el de RESIDENCIAL COLECTIVO,
LOCALES EN PLANTA BAJA. Dicho uso sigue manteniéndose (aunque cambien las
condiciones de la ordenacién)

USOS DETALLADOS:

En la tabla namero 3 del articulo 28 de la Normativa Urbanistica General del
Plan Municipal, se establece el criterio de compatibilidad de los usos detallados en
relacion con los usos pormenorizados de la parcela. La misma tabla contempla el
uso pormencrizado de RESIDENCIAL COLECTIVO, LOCALES EN PLANTA BAJA.
Este es el uso pormenorizado de la parcela. Por tanto, podran establecerse los usos
detallados que se derivan de la aplicacion de la tabla nimero 3 del articulo 28 de la
- NUG vigente en los espacios que ahora se consolidan, tales como taller o almaceén,
comercio, oficina, bar y restaurante y dotaciones (con los limites de superficie y
emplazamiento establecidos en el articulo 28)

=L ‘I >
s
‘G‘:n-‘_"“'

£
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Gohierno de Navarra
Departamento de
Fomenta y Viv rnda

BON de: 06 FEB. 2012
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5 4.-CLASIFICACION DEL SUELO Y SUPRESION DEL AREA DE REPARTO

En realidad estamos, de hecho, ante un suelo urbano consolidado. Si el Plan
Municipal clasifica al &mbito como suelo urbano no consolidado es porque define
una nueva ordenacién. Pero si se trata de mantener los edificios actuales no se
puede hablar de suelo urbano no consolidado.

Por tanto, el ambito va a formar parte del SUELO U@_ﬁ@NO CONSOLIDADO.

En coherencia, el AREA DE REPARTO desaparece, seclt 5 i, 6l reiteadenta
" Depastamento de

unidad y cambia de nombre, pasando a ser Z-7
5~ Eomento y Vivienda

sonde 08 FEB. 2012

5.5.-ASCENSORES EDIFICIOS LINDANTES

. . . . yJ NTE QESDE
Las comunidades de los edificios de vivienda colindantes Rt que
forman parte de la misma parcela y son, a su vez, coprqplelamgel-s' i t

unidad ZN-3), han comunicado a quien promueve esta modificacion su interés por
realizar la instalacion de ascensores en los dos edificios. Hablamos nuevamente de
los portales 39 de la calle Guelbenzu y 9 de la calle Manue! de Falla. Con el
planeamiento vigente no es posible resolver la cuestion, ya que la solucién pasaria
por ocupar el espacio plblico o por ocupar parte del espacio privado de la unidad
ZN-3, lo cual no es posible en tanto no se desarrolle la unidad ZN-3.

Con la modificacion del Plan que ahora se propone se abre la posibilidad de
que pueda ocuparse, en el interior de la parcela, el espacio necesario para dotar a
las viviendas de ascensor.

La instalacién de los ascensores no afectaria al espacio publico. La ocupacion
en planta se plantea en el interior del solar. APROBACION PROVISIGNA!
FRAZY B Ml

a 1111
5.6.- MODIFICACION ESTRUCTURANTE EL SECRETARIC

Esta modificacion del Plan Municipal tiene un caracter ESTRUCTURANTE,
ya que altera la categoria del suelo urbano, pasando de ser suelp urbano no
consoclidado a ser suelo urbano consolidado y por lo tanto desaparege el area de
reparto.

6.-CUMPLIMIENTO LEGISLACION VIGENTE

Al consistir la modificacion en la consolidacion de lo existente y al no
ampliarse la capacidad residencial, no es necesario plantear ningin incremento de
dotaciones.

El Plan Municipal indica que “En los suelos urbanos (zonas O zonas
ordenadas) se podré eximir de la obligacion, prevista en los apartados anteriores, de

16
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nstruir garajes vinculados al uso pormenorizado cuando en la licencia asi se
sefiale al haberse justificado una especiadisima dificultad técnica para su gjecucion.”
En este caso el sétano ya esta destinado a aparcamientos.

20

Segun se deduce del articulo 12 del Real Decreto Leg tivo 2/2008 por el

que reaprueba el TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DEL SUEEG gos_encontramos

; >4
en un suelo urbanizado. % Dgg;":tf;‘gedlﬁoNgvarra
v, e

Fomento y Vivienda

7.-INTERES PUBLICO DE LA PROPUESTA BoNde: 086 FEB, 2012

El mayor interés publico que tiene la modificacion planteadaiemidNdie VEE G
la idea de participar en la recuperacion funcional de la parte_centraF8iFbafridite la
Milagrosa. Este barrio, que surgi6, sin mas, al amparo de la red de caminos
preexistente, mantiene una actividad comercial contenida. Toda la ciudad ha perdido
actividad comercial en beneficio de los poligonos comerciales que hay en la periferia
de la ciudad. El barrio de la Milagrosa también ha sufrido esa pérdida de uso
comercial. Para la ciudad es interesante que existan espacios de una cierta enfidad
en el que puedan ubicarse establecimientos comerciales de mediano tamario. Con la
consolidacién del ambito que nos ocupa se obtiene un espacio de unos 868 m2
construidos (antiguo cine Guelbenzu).

L a recientemente aprobada Ley Foral 6/2010 modifica la vigente Ley Foral
17/2001 Reguladora del C. Dicha Ley frata de potenciar el uso comercial en las
areas residenciales. Entre otros criterios de actuacion indica el del “favorecimiento
del comercio dentro del ntcleo urbano” y la “reduccion de la movilidad con la
finalidad de evitar los desplazamientos innecesarios que congestionan las
infraestructuras publicas e incrementan la contaminacién atmosférica”. Ambas son
razones suficientes como para entender que la modificacion que se propone tiene
interés social, ya que es coherente con la intencion del legislador de atraer el
comercio a las partes residenciales.

APRUBACION PROVISIONAT
~ 4 it 200
|

EL SEcRETARBIO

17



APROBACION INICIAL

-7 [ABR. 2011 j\W\
| WO - 2

A lo anterior habria que afadir que la trasformacion del paisaje urbano de
este “chaflan” de la Milagrosa puede ser de interés publico, ya que ello iria en favor
de la recuperacién del barrio de la Milagrosa. Conviene recordar que sin la
modificacién del planeamiento vigente la edificacion seguiria estando fuera de
ordenacion y, al ser inviable la propuesta del Plan Municipal, la imagen urbana
seguira siendo la misma, no ofreciendo la mejor de las caras posibles.

l

En ofro orden de ideas, el Planeamiento vigente propone el retranqueo de la
edificacion en la calle Guelbenzu. Ese retranquec no tiene demasiado inierés para
la calle. Ademas si la rasante del sétano actual no se alterara, dado que afectaria a
un sétano que abarca un ambito superior al de la unidad ZN3, este espacio quedaria
en una rasante elevada en relacion con la rasante de la calle. La orientacion de ese
espacio tampoco es la mejor.

Por todo lo anterior, la propuesta tiene el interés puablico de colaborar, en la
medida de sus posibilidades, en la recuperacion de una parte del barrio de la
Milagrosa. Cualquier medida que se tome en esa direccién debe ser bien acogida,
porque, en ocasiones, una actuacion aparentemente menor puede ser el incentivo

para que se produzcan otras actuaciones.
Gobhierno de Navarra
Departamento de
Fomento y Vivienda
8.-NORMATIVA sonNde 06 FFB. 2012
Los aspectos normativos que se derivan de- le—ﬁ i se
recogen en los planos aportados al final de este documietX M, € “puéva ficha
modificada de la nueva unidad de ordenacion. = = -

APROBACION PROVISIONAL

Pamplona 22 de marzo de 2011
L EL SECRETARIG

Fdo: Car a% Rozas, Sara Lépez Lagunas y Carlos
Arquitectos
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APROBACION INICIAL

T/ABR. 201 /L/\/L/\r/'\
CRETARIO = - 2 2
MODIFICACION ESTRUCTURANTE DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA
UNIDAD ZN-3 DE LA U.I XIX (Milagrosa)

NORMATIVA URBANISTICA

APROBACION PROVISIONAL
4 . 201

L8ECGHE raReo

Cin
% Gohierno de Navarra

Departamento de
Fomento y Vivianda

BON de: [lﬁ FEB 20'2

VIGENTE DESDE
ESTA FECHA
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[ 1 IDENTIFICACION DFL AMBITO | Unidad Integrada  Nombre
Superficie m? 981 m2 XiX Z-7
Localizacion Antiguo cine Guelbenzu.

[ 2 DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES |

OBJETIVOS GENERALES

APROBACION PROVISIONAL
-4 mi_ 201

Consolidacion y mejora de los locales existentes.

REGIMEN URBANISTICO

Clase de suelo Urbano.

Categoria Consolidado.

Area de reparto No procede
Aprovechamiento tipo No procede

Usos Residencial Colectivo

Superficies edificables maximas Se consolidan las superficies construidas existentes.

Porcentaje minimo de VPO No procede
CONDICIONES GENERALES 4
ain
Criterios y condiciones basicas de ordenacion Gobisrno de Navarra

Departamentu de
Fomento Y Viviendg

BoNde: 06 FEB, 2012

b) Cesiones: No procede -

a) Estructura basica:

VIGENTE DESpE
ESTA FECHA

c) Otras condiciones o= et
T rrn—

e
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APROBACION INICIAL
-7 i8R, 201

SECRETARLI
'3 DETERMINAGIONES POHMENOHIZADAV Mo \

USOS PORMENORIZADOS

Uso residencial colectivo con local en planta baja

APROBACION PROVISIONAIL

= !E JULI ’ 1 -//
CONDICIONES DE LA EDIFICACION e
El. SECRETARIO e
a. Parcelario Parte de la parcela 217 del poligono
b. Alineaciones Se consolidan las alineaciones actuales.
C. Alturas Se consolidan las envolventes actuales de

los locales existentes.

d. Fondo méaximo

e. Ocupacién l.a ocupacion no superara a la ccupacion
actual.

f. Superficies edificables maximas Se consolidan las superficies existentes.

g. Superficie edificable total: La existente. Se admiten |as entreplantas previstas
en {a ordenanza general de la edificacion.

h. Usos propuestos Aplicacion del articulo 28 de la N.U.G. o
determinaciones que lo sustituyan.

i. Namero maximo de viviendas No procede

J- Condiciones de proyecto
k. Aparcamientos en sétano Se consolidan los aparcamientos

subterraneos  existentes, no pudiendo
transformarse en ningdn ofro uso. No se
precisa la creacion de nuevos
aparcamientos.

. Otros: ASCENSORES EN EDIFICIOS Se admite la ccupacion del espacio necesario

para la remodeiacion de la caja de escalera y

ia construccion de sendos ascensores en los

edificios lindantes (calle Guelbenzu n®39 y

-_ Manuel de Falla 9) La ccupacion se refiers a

(3.!}‘..'3 la totalidad de las alturas de la edificacion
% Gobierno de Navarra residencial. Se hara en la parcela privada, no
Departamentc de pudiendo invadirse el espacio publico. Se
Fomento y Vivicnda aplicara el articulo 9 de la N.UG. o

determinaciones que lo sustituyan.

sonde: 06 FEB. 2012

VIGENTE DESDE
ESTA FECHA
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APROBACION INICIAL

-7 ABR. 201
EL SECRE
CONDICIONES DE EJECUCION
Desarrollo del Plan Actuacion directa.
Sistema de actuacion No procede

ELEMENTOS PROTEGIDOS

OTRAS CONDICIONES PORMENORIZADAS

@i

APROBACION FROVISIONAL

-4 jur 2
EL SE&I)H %ngls

Gobierno de Navarra
Departamento de
Fomento y Vivienda

BoNde: 06 FFB. 2012

VIGENTE DESDE
ESTA FECHA
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APROBAGION INICIAL

RETARIO

MODIFICACION ESTRUC DEL. PLAN MUNICIPAL DE
PAMPLONA

UNIDAD ZN-3 DE LA U.1 XIX (Milagrosa)

PLANOS M
.

w % Gobierno de Navarra

Departamento de
Fomenta y Viviendg

BONde: 06 FEB. 2012

‘ e =
/ VIGENTE DESDE
/ ESTA FECHA

/
/s e e
4
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MODIFICACION ESTRUCTURANTE DEL PLAN MUNICIPAL DE
PAMPLONA
UNIDAD ZN-3 DE LA U.I XIX (Milagrosa)

/\ M\
ANEXOQOS.-

CEDULA PARCELARIA

ESQUEMAS DEL CATASTRO POR PLANTAS
UNIDADES URBANAS DEL CATASTRO

FICHA DEL PLANEAMIENTO VIGENTE APROBACION PROVISION AL

=4 JuL. 200
/ EL sEChETARIG

/ Gohierno de Navarra

Departamento de
Fomento y Vivienda

BoNde: 06 FEB, 2012

VIGENTE DESDE
ESTA FECHA

APROBAGION INICIAL
/ -7 ABR. 201

) EL SEGRETARIO

/ )
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Todos los decumentos Inscrigibles en el Regisiro de la Propiedad deben incomparar las cédulas parcelarias corespandientes (Ley Faral 12/2008, de 21 de noviembre).

Documents sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de neviembra / Modelo aprebado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abrll.

APROBACION PhOVISIONA, OO

- Gobierno

.. de Navarra - 4 JyL. el HACIENDA
- e NAVARRA
CEDULA PARCELARIAEL sEcriTARIC
Municipio PAMPLONA Entidad PAMPLONA
Expedidael 22 de marzo de 2011 via Internet https:/icatastro.navarra.es /Qﬁdigo'Séﬁﬂridad: TINZTLM(2LRG
REFERENCIAS IDENTIFICADORAS Y DATOS D IVOS
REFERENCIAS DIRECCION SUPERFICIES {m?) USO, DESTINO
IDENTIFICADORAS {*} 0 PARAJE Principal Comuin 0 CULTIVO
5 M7 1 2  CLJUAN MARIA GUELBENZU, 39 BJ 863,00 GINE
5 217 1 5 CL. JUAN MARIA GUELBENZU, 38 01 61,00 GINE
5 297 2 1  CLMANUEL DEFALLA,9BJ ﬂ::o CINE
5§ 217 2 3 CLMANUEL DEFALLA, 901 APROBAC]ON INIGI 0o CINE
5 27 3 4 CL JUAN MARIA GUELBENZU, 39-A ST_ 7 ABR 20" 87,00 SALA DE CALDERAS
EL SELCRETARIO /\J\/W‘/\
CROQUIS DE SITUACION DE LA PARGCELA EN LA QUE SE UBICAN EAS UNIDADES INMOBILIARIAS
1 Referencia de Plano  141/2-6/2-1/1B-3 Superficie de Parcela {m®) 1.375,00 Escala: 1:500 ) 1em. |
A %ﬂ_ 58 567 F:
40

Limite de Parcela ]

ﬁ-+++ Limite de Municipio — — == Limite de Poligono Catastral = |imite de Casco Urbano

-"i Gohisrno di Mavarrsg

Pl iy

m Dapartamt i

Canforme a lo dispuesto en ¢l articulo 41 da la Ley Foral 12/2008, de 21 de noviembre, |a titularid 3851 Valéi gqﬁ@mlmmuétééfbféfé&&s.

Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en fas oficinas del Servicio de Rigueza Territorial o por ofros medios, utilizande cualquiera

de los codigos d idad legalmente establecidos. i
e los codigos de seguridad legalmente establecidos BON de BB FEB. 2012

{*) Las referencias identificadoras se componen de Poligeng, Parcels, Subdrea o Subparcela Ristica y Unidad Urbana.
{**} En la parcela hay otras unidades inmobiliarias con la misma o distinta titularidad.

ESTA FECHA

e ——— il e

Servicio de Riqueza Territoriai— /- o7 DESDE T Hojatden



APROBACION PROV|
o

- & JUl
ESQUEMAS DEL CATASTRO PORI\DIl.q\NTAS

PLANTA SOTANO o
EL SECERETARIC

Bepattamento de

Fomenta y Viviaoda ~7 ABR, 201
sonde: 06 FEB. 7012 EL SEGRETARIO

% Gohierno de Navarra APROBACION INICIAL

—VIGENTE DESDE
ESTA F_E’(E_!j ﬁ«_ I

A —— g T




APROBACION PROYISTONAL

ESQUEMAS DEL CATASTRO POR IJEMHS
PLANTA BAJA EL SECRETARIC

an APROBAGION INICIAL
Gohierno de Navarra
% Departamentn de -7 ABR. 2011

Fomento y Vivienda

soNde. DB FEB. 2012 EL SECRETARIO

TS

" VIGENTE DESDE
ESTA FECHA

- T TN TR SO




ESQUEMAS DEL caTasTRUBOR'SLRIHRY

PLANTA PRIMERA 4 Jup. 200

EL SECRETARIC

aip APROBACION INICIAL
% Goblerno de Navarra -7 ABR. 2011

Departamento de
Fomento y Vivienda EL SEGRETARIO

BoNde: 06 FEB, 2012
Wﬁ?ﬁﬁ? DESDE
_ESTA FECHA

T T O




aid Registro de la Riqueza Territorial « Catastie de Mavarra

Consulta de referencia catastral
Municipio: PAMPLONA (201)

Poligono: &
Parcela: 217

- - Qatlones para o Palceis - - v

Subdrea Calle

Portal PETICION

1 CLJUAN MARIA GUELEENZU 39 Ver Unidades

3 ‘éL.JUAN WIARIA G-__UELBENZU A | Ver Unidades

2 | CLMANUEL DE FALLA

2 Ver Unidades

% BCRGMe
Cad i Nawa &

APROBACION ppy
Is!
= JuL. 201

Z EL SECHE AR

ain

Gobierno de Navarra
Depaﬂamen&:de
Fomento ¥y Viviendg

Bonde: 06 FFB, 2012

—
VIGENTE DESpE

—_ESTA FECHA

e ety S—

APROBACION INIGIAL
=7 ABR. 2011

37
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Consulita de referencia catastral

' Registro de la Riqueza Territorial - Catastro de Navarra

Municipio: PARMPLONA (201}
Poligono: 5 APROBACION ProvISIONAG
Parcela: 217 ‘1 o ?l"li

-~ Opctenes para lo Polcgli -~ v
El SECcRrET, RIo

sSubarsa: 1
Calls: CL.JUAN MARIA GUELBENZU
Partal: 39

~~~~~~~~~~ Optones parafs SUbdled - rwe- - v
Escal. Planta Puerta Destino supert.qmj[ L) PETICION
Bajo LOCALES COMERCIALES 11500 1 ce e CCIONGE e
Bajo CINE 868,00 2 [----- Opelonas - --- - of
Bajo L OCALES COMERCIALES 76,00 3 ceams elones----- v
o | [ocams comrciss 5300] 4| - --Opélongs ----- ¢
1° CINE 610 5 -eee- Cptlengs -~ - - - ¥
° D VVENDA 9265 6 - Opcionase --- W
10 | VIVIENDA 9849 7 e---- Cpeiones«eae ﬂ
2 D VIVIENDA 92,65 8 ---- Opcloheso-o-- |
) 2 1 yvENDA 9849 0 e--- Cplanes - --- - v
3 . D YIVIENDA 92,65 10 -e-a- DpLlones - = e-- wi]
® 1 VMENDA 984D 11 eeeo Cptionese-e- G
& p o VIVIENDA O B2EE 12 ----- Cpciohes- - v
a1 wwENDA L 9eAS; 13 -eee Spelones - - - - - vl
ain
% sovenn 7] Gohierno de Navarra
N N Departamento de
Fomento y Vivienda
Bonce 06 FEB, 2012
//
5~ VIGENTE DESDE
e ESTA FECHA
// R T
/ APROBACION INICIA!.

{ ~7 ABR. 201
/

/ EL BECRETARIO

=

A =



Registro <le la Riqueza Tenritorial - Catastro de Navarra

AAA 39

Consulta de referencia catasiral

Municipio: PAMPLONA (201)
Poligono: 5
Parcela: 217

-~ Opelongs para le Parceta - - v,
Subdrea: 3

Calle; CL.JUAR MARIA GUELBENZU
Fortal:  39-A

Escal, Planta Puerta  Destino Superl‘.{m‘}[‘. NIDAD|
Sotano ALMACEN 115,00 1
Sotano ALMACEN 8200 e
Sétano GARAJE 98700 3 e
Sétano SALA DE CALDERAS BTO0 A& meee-
[£v3]
ekigme
o (P Wayares
an

=

APROBACION PROVISIONAL
=4 JuL. 20

EL SECRE ARG

e
- W
PETICION
- |.'l".r"l|'||'r'l; e v
pgionas - - -~ - v..
[ G010 v e are e "
Qpeiones < ---- !

71 Gobferno de Navarra
A\l Departamento de

“omento y Vivienda

de: Uﬁ FEB 20'2

/ VIGENTE DESDE
§ ESTA FECHA

s >

APROBACION INICIAL
-7 ABR. 2011

g EL SECRETARIO



Reglstlo dela l\l('l"’z"‘. .errltoml Catastro e Navarra

Consulta de referencia batas‘c”f

Municipio: PAMPLONA {201)
Paligono: 5 APROBACION PROWS!ONA

Parcela: 217 -4 JUL. 201

- - Gpreclongs porg s Parcela - - v

El SF .
Subarea: 2 SECRHTARIG

Calle: CL.MANUEL DE FALLA

Portal: 9 -
—————————— Optionas parala Subaigg-----mew-a v
Escal. Planta PuertaDestino f;:uparf.[tnﬁ[%},__m?i{?{’:i_":] PETICION

' Bajo CINE 5700 0 ee--- palonas - - - v

' Bajo GARAIE 74000 2 -----Opdlonaze---- v
1o CiNE 1200 3 menea [l e v
1* D VIVIENDA £4,00 4 | me=e- ielongs = == = - v
1 I WIVIENDA 75,00 5 Rt pl-1 [T R gl
20 [} VIVIENDA 64.00 6 ----- e v
20 I VIVIENDA 84,00 7 - Upclofigs eam- - (v,
37 0 [ VIVIENDA G400 8 e UL e v
3 0 1 VMENDA 8400 9 -----pTiongseaae v
4% D VIVIENDA G401 10 eeene Opelenag == - ¥
4 1 YMENDA, g4, A1 L ----- Opelones - - - - - vl

B o Ggmn{ﬂ;gg‘i?gvmra
Dobierne B
5‘%.% da Hgwpers Eggfern?o y Vi enda
sonde 06 FEB, 2012
—VIGEMTE DESDE
TA F_E‘QHA
/ APROBACION INICIAL

-7 ABR. 2011
EL SEGRETARIO

A



Ayuntamiente de

amplona

.

Plan Municipal de Pampiona
Homelogacidn y adaptacion a la L.F. 35/2.002

Normativa Urhanistica Particular

| 1 IDENTIFICACION DEL AMBITO |

Superficie m’ 1.626

Localizacion Antiguo cine Guelbenzu.

| 2 DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES |

OBJETIVOS GENERALES

Liberacion de espacio publico y acabado de una manzana residencial.

REGIMEN URBANISTICO
Clase de suelo
Categoria
Area de reparto
Aprovechamiento tipo
Usos
Superficies edificables maximas

Porcentaje minimo de VPO

CONDICIONES GENERALES

Urbano.

No Consolidado.

ARZ 7

1,66463 U.A/m’
Residencial Colectivo.

1.633 m?
No se establece CQD

Criterios y condiciones basicas de ordenacién BON

a) Estructura basica:

b) Cesiones:
1. Equipamientos

41

Unidad Integrada Nombre

XIX ZN-3

APROBACICN PROYISIONAL
4 jui. 201

Gobhierno de Navarra
Departaments de
Fameanto y Vivisndy

06 FeB. 2012

VIGENTE DESDE

ESTA FECHA

e

2. Areas Libres Se cedera y urbanizara el espacio exterior a [as alineaciones.

3. Zonas Verdes
4, Viario
5. Aparcamientos

c) Otras condiciones

Gerencia de Urbanismo

APROBACION INICIAL
-7 ABR. 201
EL SECRETARIO




" Plan Municipal de Pamplona
Avuntamiento de Homologacién y adaptacién a la L.F. 35/2.002

Pamplona Normativa Urbanistica Particular

| 3 DETERMINACIONES PORMENORIZADAS| 42

Fimny |
USOS PORMENORIZADOS V" o
APROBACICH PROVISIONAL / /\/JV \

Segun Normativa Urbanistica General

-
CONDICIONES DE LA EDIFICACION - 4 JuL. eon
EL SECHRETARIO
a. Parcelario Parcela (nica.
b. Alineaciones Se sefialan alineaciones obligatorias en la Normativa
grafica.
C. Alturas =B+4 en uso residencial.

P2 B2: edificacion comercial.

d. Fondo maximo Edificacion residencial: igual al menor de los contiguos.
Planta Baja: segin alineaciones grafiadas en planos.

e, Ocupacion
f. Superficies edificables maximas Superficie edificable total: 1.633 m?
g- Usos propuestos Planta Baja: Comercial.
Plantas Elevadas: Residencial colectivo.
h. Numero maximo de viviendas

i Condiciones de proyecto

j- Aparcamientos en sétano Segun lo establecido en la Normativa Urbanistica
General.
k. Otros CI!I)
) % BENG He F.;__;U:_:'";“
4 L [ér tEer o}
" Foments v Viv a

BONde: 06 FEB. 2012

CONDICIONES DE EJECUCION . VIGENTE DESDE
Desarrollo del Plan Estudio de Detalle. E? Sigac . e
Sistema de actuacion Cooperacion APROBACION INIGIAL

-7 ABR. 2011

ELEMENTOS PROTEGIDOS EL SECRETARIO

OTRAS CONDICIONES PORMENORIZADAS

Gerencia de Urbanismo



Alineacion oficial

Alineacion interior

Alluras

Limite de unidad integrada

Limite de cambio de ordenacion

Unidad integrada

Unidad de Actuacién

Areas de reparlo. Suelo Urbario

Areas de reparto. Suelo Urbanizable ¢ -

| | = R
= Texto rerfur#ditm |

n Divisibh Termitorial

o Ul XIX Miagrosa - Fomento y Vivienda

m Alineaciones, Alluras .
y Rasantes BONde: U6 FEB, 2012

o 12000

e .

NTE DESDE
ESTA FECHA

_——-_—_.._——___‘
'_'_"'_——-_.______'

GERENCIA DE URBANISMO

BSUE | e

- APROBACION INIGIAL

-7 ABR. 2011
EL SEGRETARIO

APROBACION PROVISIONAL
-4 i, 201

EL SECRETARID

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA
UNIDAD ZN-3 DE LA U.l.- XIX Milagrosa

promotol

CONSTRUCCIONES SAN MARTIN S.A.

plano

SITUACION
ESTADO ACTUAL (DIVISION TERRITORIAL) A-—- 1
ALINEACIONES, ALTYRAS Y RASAN

CARMEN LAG

ES escala
arcuiteclos } |
| / 1:/2000
{ ROAS  SARA L LAGUNAS  CARLOS A ROLDAN MARZO 2011




Suelos no urbanizables. Subcalegorias

Suelos de valor paisajistico y ambiental

Valor forestal natural
" Valor forestal natural de alla protecci'n
PP | R'o/ Cauce fiuvial
Suelos de valor explotaci*n natural
| Alta valor de cultivo
L] Wefiano valordecatio

Suelos de valor cultural

(O Entomo de bien de inler's cuffural
—— |ltinerarios de inler's

Suelos destinados a infraestructuras
| Infrestructuras previstas

" Futuro razado femroviario

Suelo urbano y urbanizable

Usos pormenorizados

Residencial colectivo

~ Residencial unifamiliar

Comercial

Oficinas

Industrial

Actividad econ'mica

Espacio libre privado

Dotacional p*blico

Dotacional privado :

Sanilario

Asistencial

Docenle

Cultural

Religiosa

Residencia comunitaria

Sin definir

Eslaci‘n de autobuses
| Deportivo p'blico
Deportivo privado
| Parque

Avea fibre

> wn
®

D
C
R
Re
*
*

o

m |- XIX Milagrosa

m Usos y Tipologias
Gobierno de Navarra

® 1:2.000 Departamento de

Fomento v Vivi
GERENCIA DE URBANISHO / vivienda
ROV [N R TEFRIE) BON de: 0 E FEB 2012
59205 | 1o |

VIGENTE DESDE
ESTA FECHA

"h‘

APROBACIDN PROVISIONAL
-4 JuL. 2011

EL SECRETAD I

APROBACION |

=7 ABR. 201
EL SECRETAR.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA
UNIDAD ZN-3 DE LA U.l.- XIX Milagrosa

romotor

p&ﬂ.’DNSTFEU(."J('.)IC)NES SAN MARTIN S._A.

plano

ESTADO ACTUAL (DIVISION TERRITORIAL) A_ 2
USOS Y 'INPOLOGIAS

ﬂrquitecfa.. f{ % 'f - f20b0
CARMEN LAGUNAS 5 SARA LOPEJ/LAGUNAS  CARLOS JRIEGA ROLDAN MARZO 2011

be




2 Alineacion oficial o 2 9

= | Alineacién Interior .
B+4 L\
Limite de unidad integrada |
= | Limite de cambio de ordenacion N -

XVI Unidad integrada

5,@.“4 Unidad de Acluacion

ARZ 1 | rressde reparto. Susho Urbarto

ARS=T | Areas de reparto, Suclo Urbenizable

U

171 Gohierng de Navarra

A\l Departamento de
Fomento y Vivienda

BON de: h FEB. 2012

/

) VIGENTE DESDE
| Trbredd - APROBACION INICIAL ESTA FECHA

-

m Division Temitorial ~f

m U.l- XIX Milagrosa EL &7

m Alineaciones, Alturas
y Rasantes

w 1:2.000

RETARIO
PROBACION PROVISIONAIL

- & Jut. 2010

EL SECREramie
GERENCIA DE URBANISMO ARG

oREAN G w.ul‘ RN
| |

LA
1597 005

PROPUESTA

Z.N.3 Unidad de Ordenacion ensuelo urbano consolidado

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA
UNIDAD ZN-3 DE LA U.l.- XIX Milagrosa

i '-r"';f W

CONSTRUCCIONES SAN MARTIN S.A.

plano R y
PROPUESTA ;UE
ALINE£ ES, ALTURAS Y RASANTES r
e f 1:/2000
CARMEN LAG AS  SARA LOPEL LAGUNAS CARLOS GA ROLDAN MARZO 2011




()

Suelos no urbanizables. Subcategorias

Suelos de valor paisajistico y ambiental
Valor forestal natural
Valor forestal natural de alta prolecci®n -
g R0/ Cauce flwial ‘Gohierno de Navarra
'Departamento de

Suelos de valor explotaci‘n natural

~ Altavalor de cultivo

BB ot 0 6 FEB, 2012
Suelos de valor cultural

(O Entomode bien de inter's cuttral d

—— [inerarios de inter's V'GENTE DESDE

Suelos destinados a infraestructuras

===

 Infrestructuras previstas

——~ Futuro trazado ferroviario

Suelo urbano y urbanizable
Usos pormenorizados

~ Residencial colectivo
~ Residencial unifamiliar
Comercial

Oficinas

Industrial

Actividad econ'mica
Espaciolibre privado
Dotaclonal p*blico
Dotacional DﬁVﬂdﬂi
S  Sanilario

As Asistencial
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