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B. NORMATIVA URBANISTICA

B.1 NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE
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H:HQY 2008

MODIFICACION P. PLAN E£L SECRETARIO

- ! PARCIAL

Superficie ambito uso 5.750.64
VUso Servicios Terciarios

Edificabilidad 9.221,86

Bajo rasante (por planta) 5.235

Plantas sobre rasante B+8y B+2

Altura edific. (obligatoria) 33,80/8.60

Altura coronaria 37.80/11.60

Cota de referencia 0.00 ‘

5m de porche o espacio

Porche piblico publico o pérgola

Suelo libre privado Segun ficha
Ocupacién s/r Arec de movimiento
5 100.00% mdéximo 2 plazas
Ocupacién b/r por 100 m2
: A Unidad bésico de

Unidad de edificacién Selsnacibn —
A"mmksn HION MODIFICADO

Im méximo todo el . LEON. ARQU;TECTOS
Vuelos . pet AR b

- perimetro. L P
Refranqueos Areade movimienta | % ! s
Cubierta Segun art. 30b
Zécalo Segun art. 31

Segun art, 32 (soportes
Porches estructurales de hasta 80
de diametro
Espacio libre privado Segun art. 38
Espacio  privado  sin | 6527 x17=1.10890m?
contar porch QProx.
APROBACION DEFINITIVA
2.1 NOV 2008
EL SECRETARIO

determinaciones

Alturas maximas

Edificabilidad uso terciario

Sup. Garaje en sétano

Sup. Suelo libre privado cesién uso publico
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( UNIDAD BASICA DE ORDENACION 22. (MANZANA 22) UNIDAD DE EJECUCION PA

SUPERFICIE UNIDAD: 5.750,64 m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA: USOS TERCIARIOS 9.221,86 m2

GARAJE 5.235 m2/ PL
USO PORMENORIZADO: TERCIARIO MINIMO SUELO LIBRE PRIVADO 2.082 m2

USOS DETALLADOS

PLANTAS ELEVADAS

USOS TERCIARIOS
a: &rea de movimiento

B+8

relranquec minimo 10 m

PLANTA BAJA APROBACION DEFINITIVA

2 1 NOV 2008
USOS TERCIARIOS
b: 4rea de movimiento EL SECRETARIO

SUELO PRIVADO DE USO PUBLICO

c: espacio pnvado de uso pablico
hasla alineacion con parce'a T, PP Mogotes, Artica

a-l neacion con parcela T, PP Mogetes, Artica

retranqueo minime 10 m

PLANTA SOTANO

T GARAJE

SUPERFICIE CONSTRUIDA

MAXIMA POR PLANTA 5.235m2/ PL
g: a definir su situacién en el proyecto de edificacién

— N e d

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL
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UNIDAD BASICA DE ORDENACION 22. (MANZANA 22) UNIDAD DE EJECUCION PA

ALINEACIONES. ALTURAS

PLANTAS ELEVADAS (Area de movimiento) AMBITO DE LA UNIDAD
- -
| ™
1 i SUPERFICIE TOTAL: 5.750.64 m2
:
B+8 : Yl
' S o
' !
l
! . Tyt
18 APROBACION DEFINITIVA
) _1 AL VG
e — - —
I _ ! felranqueo minimo 10 m 2 1 NOV 2008
EL SECRETARIO
PLANTA BAJA (Area de movimiento) DOMINIO Y USO DEL SUELO
'
' N SUELO PRIVADO
1
! SUELO PRIVADO CON
§ - SERVIDUMBRE DE
, p USO PUBLICO
1 o
1
'
i
1
— N
652 ' retranqueo minimo 10 m
PLANTA SOTANO UNIDADES DE EDIFICACION-PARCELAS MINIMAS
4‘ LAS DE ESTA FICHA
65,2
L MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL N
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7

<

Esta parcela, resultante por tanto de la Modificacién Proyecto de Reparcelacion

del sector Buztintxuri-Eutzetxiki Santa Engracia unidad PA, y cuyo propietario es el Ayuntamiento
de Pamplona, proviene de la Reparcelacién aprobada por acuerdo de JOB de 15

de enero de 2.013, cuya documentacidn de forma resumida se extracta a continuacion:
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UNIDAD PA DEL SECTOR BUZTINTXURI-EUNTZETXIKI-SANTA ENGRACIA DE PAMPLONA
MANZANAS 21y 22

NUMERO DE PARCELA: 22

DATOS PERSONALES:
Adjudicatario/s: AYUNTAMIENTO DE PAMPLONA

DATOS DE LA PARGELA:

Supetficie: 5.682,83 m2 superficie total parcela
3.713,98 m2 suelo privado uso terciario
681,56 m2 suelo libre privado
1.287,29 m2 suelo libre privado uso publico

Edificabilidad: 9.221,86 m2 total parcela
3.713,98 m2 en planta baja
5.507,88 m2 en plantas elevadas

Aprovechamiento:  8.834,61 uas total parcela
3.998,47 uas planta baja
4.681,70 uas plantas elevadas
154,44 uas espacio libre privado

equipo redactor
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B.2 NORMATIVA URBANISTICA PROPUESTA

Ficha grafica resumen

Planta sétano — Usos

Alineaciones /

Alineaciones /

Alineaciones -
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PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA PA-M22 BUZTINTXURI-EUNTZETXIKI-SANTA ENGRACIA
UNIDAD 11/S1 BUZTINTXURI
NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR UNIDAD BASICA DE ORDENACION (MANAZANA 22) M22
CUADRO DE SUPERFICIES, USOS, EDIFICABILIDAD Y PARCELAS QUE COMPONEN LA UNIDAD
EDIFICABILIDAD {m?t) Y SUELO (m?s) TOTAL EDIFIC. TOTAL SUELC
UNIDAD (PARCELAS SUP. SOTANO uso PB.m? |PB.m?s |Edificabilidad N2 VIV.|TERCIARIO |RESIDENCIAL. |DOTACIONAL |LIBRE PRIV
RESULTANTES [SUELO m?s |{MAX. 2 plantas elevadas |Estimadas en|m?t m?’t PUBLICO m?t  [con
URBANAS PLANTAS aplicacion  del servidumbre
BAIO art.3¢ NUG del de uso
RASANTE} PUM* publico. m?s
M22 M22 2.196,60( 4.393,20 Terciario 430,00 430,00
comercial en
pb {incl.
Accesos a
viviendas)
Residencial 6.160,00 56,00 6.160,00
BLOQUE 1 {vivienda
noroeste- [colectiva
sureste|Protegida)
Terciario 240,00 240,00
comercial en
pb {incl.
Accesos a
viviendas |
garajes en su
caso) (1)
Residencial 2.640,00 24,00 2.640,00
BLOQUE 2 {vivienda
SUroeste-\ olactiva
noreste protegida)
escalonado
porches - espacioc Libre 1.526,60 1.526,60
Privado con servidumbre
de uso publico
{1) el computo de superficies en planta baja comercial/residencial sera conforme a * n2 total
art.39 del Plan Parcial de Buztintxuri. estimado de
viviendas
* n® estimado de viviendas {a razén de 110m2const/viv) seglin criterios PUM art.39 NUG que equivale a 80,00
viviendas de 90m2 dtiles y 4 piezas habitables( sin perjuicio de que puedan ejecutarse mas viviendas sin
superar |a edificabilidad y se cumplan las reservas de tipologias de viviendas establecidas legalmente)
SE PERMITE LA EJECUCION DE UN NUMEROQ MAYOR DE VIVIENDAS SIN SUPERAR LA EDIFICABILDAD
MAXIMA y MANTENIENCD LOS PORCENTAJES DE AL MENOS 30%VPOs y el resto hasta alcanzar el 100%, de
VPTs SEGUN LF1/2017 (n® minima de VPO a razén de 60% del total de vivienda protegida exigible (es decir,
respecte del 50% de la promocion) segin Ley Foral 20/2022 que modifica el art.54.4 de la LF1/2017) y las
reservas de tipologias establecidas por el DF 61/2013.
PARCELAS SUP. SOTANO uso PB. m?*t |PB. m%s Edificabilidad DOTACIONAL [LIBRE PRIV
RESULTANTES [SUELO {MAX. 2 plantas elevadas PUBLICO m%t  [con
URBANAS PLANTAS servidumbre
BAIO de uso
RASANTE} publica. m?s
la no ocupada
parcela por la
dotacional edificacion en|
D1 435,00 850,00 B+2| 350,00 700,00 1.050,00 ob
5Cla éarea con arbolado perenne en
franja a noroeste que podra incluir|
una linea de aparcamiento segun
proyecto de urbanizacién con las
supervisian del Servicio Municipal de
SC1 3.062,10 o
Movilidad
1.052,90
SC1p Sup. Cesidn a Sudeste de
dominio y use publico plaza piblica y
AR 2.009,20
TOTALES 5.683,70 5.243,20 3.062,10 80,00 670,00 8.800,00 1.050,00 1.526,60
sup. sup. const. SC1 sup. n? estimado TERCIARIO |RESIDENCIAL. |DOTACIONAL |LIBRE PRIV
ambito max en libre de viviendas m?t mit PUBLICO m?t  |con
sotanos cesion acogidas a algan servidumbre
dominio y régimen de de uso
uso proteccion publico. m?s
pulblico {100%)
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PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA PA-M22 BUZTINTXURI-EUNTZETXIKI-SANTA ENGRACIA - UNIDAD 11/51 BUZTINTXURI

NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR UNIDAD BASICA DE ORDENACION (MANAZANA 22) M22

DETERMINACIONES GENERALES
Clase de suelo suelo urbano consolidado
Sistema de Actuacion Actuacidn asistematica

Para alzanzar los derechos edificatorios conferme a la LF1/2017 art. 96.2 deberd realizarse la reurbanizacién asi como las cesiones establecidas y las aportacicneq

correspondientes a la monetizacién de la actuacion de dotacion, si bien, en tanto la propiedad es unica, no se precisa de equidistribucion mediante reparcelacion
Superficie total del &mbito de actuacién (m?) 5.683,70
DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES

USO: VIVIENDA COLECTIVA DE PROTECCION con un porcentaje de viviendas acogida a algin régimen de proteccidn: % 100

DETERMINACIONES PORMENORIZADAS

30% minimo de vivienda de proteccion oficial VPO (60% del 50% exigible) y el resto hasta alcanzar el 100% vivienda de precio tasado VPT]

Como minimo el 30% de las vivienas de VPO se destinardn a viviendas en régimen de arrendamiento (art.54 del D.F.Leg. 1/2017
coeficientes de homogeneizacion de los nuevos usos en base al médulo 2026 de vivienda protegida: vivienda VPO: 1,00
vivienda VPT: 1,31

comercial: 0,69

Aprovechamiento total: 11,226,32 Uas|

DETERMINACIONES FUNCIONALES

Usos pormenorizados y tipologia(s) Residencial colectivo V.P.0. y V.P.T., con locales en P. Baja, accesos a viviendas y porches con servidumbre de]
uso publico, en Manzana abierta

se desarrollardn las reservas segin el art.20 de la LF10/2010 seglin redaccién modificada por la LF20/2022 v ley foral 9/2025 y se estard a las condiciones constructivas dg
las viviendas y anejos contemplados en la LF61/2013

Parcela dotacional publica

espacios libres publicos - plaza y zona arholada

Otras condiciones funcionales: No sera de aplicacién lo establecido en las cuestiones 7 y 20 de cardcter pormenorizado de aplicacion de la Tabla 3 del art. 28 de I3
Normativa Urbanistica General del Plan Municipal, relativas a la posibilidad de que, una vez obtenida la licencia de primera ccupacion, los locales de uso terciaric de plantd
baja puedan transfarmarse en vivienda, residencial eventual o residencial comunitario,

DETERMINACIONES FORMALES

Alineaciones y Rasantes Definidas graficamente
Alturas maximas de la edificacion Definidas graficamente
BLOQUE 1 noroeste-sureste BLOQUE 2 surceste-noreste

N© mdx. de plantas sobre rasante B7+A B5+A B3+A

Ae: Alturas de edificacion *{1) 29,00m 23,00m 17,00m
Ac cubiertas: Alturas maximas de coronacion de cubiertas *(1) 30,50m 24,50m 18,50m
Ac dticos: Alturas maximas de coronacion de aticos *(1) 27,50m 21,50m 15,50m

art. 1. Se permiten terrazas con orientacién a la plaza en bloque 1 a sureste y en bloque 2 & noreste.

art. 2. La altura establecida para cada unc de los cuerpos edificables se considerard en el punto de su fachada exterior que presente la rasante mas elevada.

La alturas maximas de edificacion {Ae= cota de la cara superior del forjado de (ltima planta segun art. 27 de Normativa Urbanistica del Plan Parcial de Buztintxuri) y de
coronacidn {Ac=cota superior del plano de fachada constante en toda I unidad de edificacidn, segun art. 28 de Normativa Urbanistica del Plan Parcial de Buztintxuri}. *{1)
Ae v Ac se establecen con referencia a la rasante de cota 0,00;5egun consta en planos de secciones, la rasante de referencia para toda la manzana residencial se sittia en el
extremo suroeste de la manzana a una altitud (+426,60 (+/-0.30). La diferencia de cotas serdn absorbidas por |a altura de planta baja, *{2)manteniéndose homogénea la
cota de forjado de techo del porche.

Vuelos

El vuelo maximo permitido en plantas elevadas sera de 1,50 metros dentro de las alineaciones de |z edificacion.

La longitud acumulada de los vuelos respecto de la lengitud total de fachadas hacia la plaza y testeros no podrd superar el 75%, y el 15% de |a longitud total de las fachadas
cen orientacion a las calles exteriores perimetrales, segun se refleja en documentacion grafica. Las longitudes se mediran sobre las alineaciones maximas.

A efectos de cémpute de edificabilidad se aplicard lo establecido en el articulo 35 de |z normativa urbanistica general del Plan Municipal.

Entrantes (plantas superiores)
Segun art,10 OGE 1:3 en relacidn al frente de fachada a gue se aplica

Alero
En la planta atico se podra colocar un alero de hasta 1,10m de vuelo de manera continua.

Altura de locales comerciales en planta baja
art. 3. La altura libre minima total de locales en planta baja serd de 4m y la maxima de 5m, pudiendo contener entreplantas siempre gue se cumplan las alturas minimas
exigidas para cada espacio segln normativa de edificacién aplicable.

Porches

art. 4. El fondo minimo de los porches serd de 3m a fachada v la altura libre minima seréd de 4m y la max. de 5m *(2). Definidos par las alineacicnes de la edificacién.]

art. 5. Todas los espacios transitables en porches deberan ser visibles desde la calle o plaza y deberan ser accesibles. Para ello, de acuerdo a la normativa de accesibilidad,
deberan tener una distancia minima libre de obstaculos de 1,8m. Por otra parte, los vanes libres entre pérticos de estructura exenta deberdn ser como minimo de 4.5m y,
en tedo caso homogéneos, en toda la longitud de las fachadas z la plaza con la excepcion de los extremos, que podran ser singulares, siempre que se cumplan las distanciag
minimas establecidas y, eventualmente, los vanos a ambos lados de Junta estructural.

Portales de viviendas
art. 6. Los portales deberdn situarse con orientacién hacia la plaza y ser visibles desde el espacio plblico de la plaza.
lluminacién

art. 7. La urbanizacion deberd garantizar tanto la iluminacién adecuada de la zona arbolada, el espacio libre de plaza publica como de los perches con servidumbre de uso
publico conforme al articulo 31 de la Orden TMA/851/2021. Elementos de sefalizacion e iluminacién. [...]
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DETERMINACIONES RELATIVAS A GESTION - descripcian de las parcelas resultantes de la actuacién de dotacién,

art. 8. Las parcelas resultantes de la transformacion planteada por el PEAU es parcelacién minima e indivisible y se definen come resultado de la actuacidn de dotacion

asistematica como se observan en documentacién gréfica, y son:
Parcelacién minima e indivisible:

IParceIa M22: parcela de uso residencial celectivo con un 100% acogido a algun régimen de proteccion y de las que un 30% minime deberén ser de proteccién oficial VPO
(siendo de estas al menos un 30% destinadas al régimen de arrendamiento) y el resto, hasta alcanzar el 100%, serdn viviendas de precio tasado VPT.

ICon una superficie de parcela total de 2196,60m2 de suelo, la cual podra ser ocupada al 100% bajo rasante en 2 plantas de sétano para garajes, a cota de calle, son
locupables 670m2 con destino uso comercial y accesos a viviendas, quedando el resto de |a planta baja como porche libre con servidumbre de uso publico con los criterios
de urbanizacién establecidos en la normativa,

ILa edificabilidad de la parcela residencial es de 8.800,00 m2 en plantas elevadas y dticos y 670 m2 con destino uso comercial y accesos a viviendas en planta haja. La
disposicion de los volumenes edificables de viviendas en plantas elevadas y aticos se materializaran en una configuracion en "L" escalonada continua con un blogue con
doble orientacidn noroeste-sureste en B+7+A y otro en B+5+A y B+3+A con orientacién también doble suroeste-noreste y una edificabilidad residencial total en plantas
elevadas vy aticos.

La parcela linda a noroeste con la parcela resultante de cesién SC1 con destino zona arbolada y aparcamiento referida como (5C1a), a sureste también con la parcela
resultante de cesién SC1 plaza de dominio y uso publico referida como (SC1p), a noreste con calle lateral que colinda con Nuevo Artica y a suroeste con Avenida Gipuzkoa aff
traves de la cual se produce el accese rodado al sétano de la nueva edificacion residencial.

BParcela SC1: parcela resultante para la cesidn al dominio v uso publico con una superficie total de 3.062,10m" libre de edificacién compuesta por dos zonas denominadas
como SClay SClp con la siguiente descripcion:

SCla cuyo destino es constituir una drea con arbolado perenne en franja a noroeste y posible incorporacidn de una linea de aparcamiento, con una superficie
de 1052,90m’ que linda a noroeste con Avenida de Giupuzkoa y zona verde de borde, a suroeste con Avenida de Gipuzkoa como calle rodada, a sureste con
acera que forma parte de la SC1p y a noreste con calle lateral que colinda con Nuevo Artica. y SC1p cuyo destino es el uso peatonal como plaza de dominioy
uso publicos

SClp cuyo destino es constituir el drea de cesién a Sudeste de dominio y uso publico plaza publica y aceras , con una superficie de 20{)9,2011'\2 que linda a
noroeste con parcela residencial M22 y Avenida de Giupuzkoa a zona verde de borde, a suroeste con parcela residencial M22 y Avenida de Gipuzkoa como
calle rodada, a sureste con Avenida de Giupuzkoa como continuacion a Calle Madres de la Plaza de Mayo de Nuevo Artica {Berrioplano) y a noreste con calle
lateral que colinda con Nuevo Artica y con parcela dotacional D1.

Parcela D1: parcela de uso dotacional, con una superficie de parcela total de 425m2 de suele, de los que el 100% se podran ocupar bajo rasante hasta 2 plantas de sétano.
Con una edificabilidad total de 1.050m2, la disposicidn del volumen con una altura de B+2 serd libre dentro de las alineaciones maximas establecidas y con la ocupacién
maxima en planta baja de 350m?2, quedando el resto de la planta baja como libre con servidumbre de uso publico con los criterios de urbanizacion establecidos en la
normativa.

La parcela linda a noroeste con la parcela resultante de cesién SC1 (parte SC1p con destino plaza de dominio y use plblice), a sureste también con la parcela resultante defl
cesion SC1 (parte SC1p con destino plaza de dominio y uso publico}, a suroeste igualmente con la parcela resultante de cesion SC1 (parte SC1lp con destino plaza de
[dominio y uso puiblico) v a noreste con calle lateral que colinda con Nuevo Artica desde la que se produciran los accesos rodados al garaje en sotano.

Los deberes asociados de la actuacion de dotacion por el cambio de uso se especifican en el punto A.9 de
Memoria con el siguiente resultado final: 308.797,68€ que pasardn a formar parte del Patrimonio Municipal de
Suelo.

10% INCREMENTO APROVECHAMIENTO MONETIZACION CESIONES TOTAL
M22 Buztintxuri 149.679,38 € 159.118,30 € 308.797,68 €| Patrimonio Publico de Suelo
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DETERMINACIONES RELATIVAS AL DESARROLLO DE LA UNIDAD y CONDICIONES PARA LA URBANIZACION

Ocupacidn max. de parcela Definida por las alineaciones de la edificacion.
Urbanizacién, accesibilidad y mobiliario

art. 9. En el desarrollo de la(s) parcela(s), en que proceda, se contemplara el prayecto y ejecucidn de las abras de urbanizacién correspondientes al espacio privado de uso
publice en superficie, previsto en la ordenacién. Las soluciones constructivas y materiales aplicadas al espacio privado de uso publico en superficie previsto en la
ordenacion, entre ellos los porches, serdn iguales a las adoptadas en su entorno inmediato. El proyecto de obras de urbanizacion de la parcela se resolvera, conforme a las
instrucciones municipales, con materiales similares a los del entorno. La misma cumplira lo dispuesto por el reglamento en cuanto a dotaciones publicas.

art. 10. El Proyecto de obras de urbanizacion tendra en cuenta las conclusiones obtenidas del estudio de movilidad, que detectan la necesidad de incluir bancos, fuentes de
uso publico, papeleras y aseos autolimpiables y accesibles.

En cuanto al equipamiento y mobiliario urbano, se detecta la necesidad de incorporar tanto bancos, como fuentes de agua potable, papeleras, luminarias en el interior de
la plaza, etc, para lo cual, se estara a lo conternplado en el CAPITULO VIIl de la Orden TMA/851/2021, articulos 25 y siguientes en cuanto a su disefio ergénomico y accesible
para las personas:

Articulo 25 de la Orden TMA/851/2021. Condiciones generales del mobiliario urbanao.

Articulo 26 de la Orden TMA/851/2021. Bancos y mesas de estancia.

Artfculo 27 de la Orden TMA/851/2021. Fuentes de agua potable.

Artfculo 28 de la Orden TMA/851/2021. Papeleras y contenedores para depdsito y recogida de residuos. [...]

Artfculo 31 de la Orden TMA/851/2021. Elementos de sefializacién e iluminacién. [...]

art. 10.1. se dispondran bancos de uso pablico. En el espacio de dominio y uso publico, al menos, un grupo de bancos junto a la dotacion publica, a sur
junto a la linea arbolada y en la zona norte arbolada, ademas de los previstos por el *art.11 en el espacio privado con servidumbre de uso publico como
porches cubiertos.

art. 10.2. una fuente de uso publico en la plaza y una en la zena norte arbolada.
art. 10.3. se dispondran papeleras a distancias equivalentes al resto de la urbanizacién del barrio.

art.10.4. se dispondran aseos pablicos accesibles y autolimpiables, los cuales podran albergarse en el volumen de dotacién de uso publico prevista por el
PEAU

*art. 11. Concretamente en el Espacio privado con servidumbre de uso puablico el proyecto de edificacion y/u obras de urbanizacion contemplara la inclusion de bancos de
uso publico, situando un grupo de ellos en cada uno de los tres espacios de estancia en los porches cubiertos y que cumgplan con las condiciones establecidas por los art.25
y art.26 de la TMA/851/2021.

art. 12. En el espacio de dominio y uso publico denominado SC1a se plantaran arboles de gran perte de hoja perenne y en el frente de la plaza SC1p se plantara una linea de
arbolado de hoja caduca como continuacion del bulevar arbolado en la zona de Nuevo Artica como se indica en la documentacion grafica.

Accesibilidad
art. 13. El proyecto {de obras de edificacion y de urbanizacidn} garantizara la accesibilidad para todas las perscnas de acuerdo a los criterios establecidos por la Ley Foral
31/2022, el Real Decreto 193/2023 y CTE_DBSUA, asi como cuanta legislacion en su momentos sea de aplicacion.

Garaje-Aparcamiento

art.14. El n? exigido de plazas de garaje en sétano serd a razén de 1,3plzs/viv + 1 por cada 100m2 de otros usos const seglin art. 31 NUG del PUM Pamplona.

art.15. El garaje-sétano de la edificacion residencial sera Unico toda la parcela privativa e independiente del sétano en parcela dotacional.

art.16. Acceso(s) Rodado(s) al garaje: El acceso al garaje de la parcela residencial se producira desde la calle noroeste (Avda. Gupuzcoa lateral) con Gnica rampa doble para
una menor afeccion por el transito rodado del espacioc publico.

art.17. El nivel superior del forjado de techo del garaje construido, en su caso, bajo el espacio privado de uso publico previsto en la unidad, se situara siempre por debajo de
las rasantes exteriores de dicho espacio.

art.18. En la zona denominada SCla arbolada a norte se podrd incluir una Iinea de aparcamiento en bateria de uso publico. Serd el proyecto de obras de urbanizacion la que
finalmente defina el espacio urbano junto a la supervisién del Grupo Técnico de Movilidad del Ayuntamiento.

Servidumbres aeronauticas
art.19. Al encentrarse |a totalidad del ambito afectado por servidumbres aeronéuticas, la ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas,

aerogeneradores -incluidas las palas-, medios necesarios para la construccidn (Incluidas las grdas de construccion y similares)) o plantacidn, requerira acuerdo favorable
previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 31, 32 y 33 del R.D. 369/2023.
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CONDICIONES AMBIENTALES_ Segtin informe municipal

art. 20. Se tendran en cuenta los objetivos del Plan de Infraestructura Verde y Azul y Drenaje Urbano Sostenible del Ayuntamiento de Pamplona vy criterios técnicos del
Servicio de Zonas Verdes.

art. 20.1._ Disefio del espacio publico

El espacio publico se disefiard con criterios del Plan de Infraestructura Verde. Para los itinerarios peatonales y ciclistas se garantizard el confort climatico a través de
sombreamiento con arbolado y riego de acuerdo a los criterios técnicos del Servicio de Zonas Verdes. Se minimizara la impermeabilizacion de la superficie y se incluira en el
disefio de las zonas verdes los 3 estratos vegetales, arbéreo, arbustivo y herbaceo.

Se proyectardn espacios de descanso y estancia de confort climatico. El disefie de las alineaciones de arbolado de acera perimetral cuidara la dimensidn de alcorque,
cobertura de arbolado, distancia a calzada y fachada y cumplira los criterios técnicos del Servicio de Zonas Verdes.

art. 20.2._ Suelo

El suelc de la zona de Buztintxuri es de cardcter arcillose, y por la evelucion de las plantaciones vegetales existentes en la zona se valora que no se cuidaron las
caracteristicas del suelo durante la urbanizacion anterior. Por lo tanto, hay que garantizar el volumen, |a caracteristicas y contenido de materia organica del suelo tanto en
el proyecto como durante la ejecucion de las obras para las zonas verdes que se creen en la manzana para cualquier arbal o arbuste en alineacion.

art.20.3._Objetivo de gestidn en origen de la pluviometria mediante Sistemas urbanoes de drenaje sostenible

Tratamiento en origen del percentil volumétrico V80 de las escorrentias generadas en el ambito de intervencidn. Este criterio asegura la gestion integra del volumen de
lluvia del 80% de los dfas lluviosos, y esta alineado con las directrices del Reglamento del Dominio Pablico Hidrdulico (Real Decreto 665/2023). El volumen de lluvia asociadd
al percentil V80 para pamplona es 14 mm. Se propondra la solucién mas adecuada a la intervencién que garantice el cumplimiento de la normativa actual. Asi mismo se
reflejard en la cartografia la solucidn que se disponga.

art.20.4._Vegetacion existente
Se protegera el arbolado de alineacion de las aceras perimetrales para garantizar su supervivencia. Se crearan carriles arbol en el perimetro de la urbanizacion para mejorarn
el desarrollo de la vegetacidn existente.

art.20.5._Caracteristicas de los materiales constructivos
Se recomienda la seleccién de materiales constructivos sostenibles y de cercanfa, con menor huella de carbono.

art.20.6._Edificios con clasificacién energética A
Se aplicara los condicionamientos establecidos por la Ley Foral 4/2022 de Cambio climatico y transicion energética.

art.20.7._Cubierta de los edificios
Se valorard la preferencia de uso para la instalacién de sistemas de produccion de energia renovable o la instalacién de cubierta verde.
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C. PLANOS

PLANOS DE INFORMACION

100_INFORMACION - SITUACION —CON BASE CATRASTAL Y ORTOFOTOGRAFICA (2024)
e:1.2000 A3
e: 1.1000 A1

101_INFORMACION - PLANEAMIENTO VIGENTE - USOS PORMENORIZADOS e:1.1000 A3
e:1.500 Al

102_INFORMACION - PLANEAMIENTO VIGENTE — ALINEACIONES Y ALTURAS DE LA EDIFICACION
e:1.1000 A3
e:1.500 Al

103.01_INFORMACION — INSTALACIONES ALUMBRADO PUBLICO e:1.1000 A3
e:1.500 Al

103.02_INFORMACION — INSTALACIONES ABASTECIMIENTO e:1.1000 A3
e:1.500 Al

I03.03_INFORMACI6N — INSTALACIONES SANEAMIENTO e:1.1000 A3
e:1.500 Al

103.04_INFORMACION - INSTALACIONES RED DE GAS e:1.1000 A3
e:1.500 A1l

103.05_INFORMACION - INSTALACIONES RED DE TELEFONIA e:1.1000 A3
e:1.500 A1l

103.06_INFORMACION — INSTALACIONES RED DE TV - RETENA e:1.1000 A3
e:1.500 A1l
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PLANOS DE ORDENACION

POO_PLANO NORMATIVO PEAU - GESTION e:1.1000 A3
e: 1.500 A1
P01.00_ PLANO NORMATIVO PEAU — USOS DETALLADOS - P.SOTANO e:1.1000 A3
e: 1.500 A1
P01.01_ PLANO NORMATIVO PEAU - USOS DETALLADOS - P.BAJAS €:1.1000 A3
e: 1.500 A1
P01.02_ PLANO NORMATIVO PEAU - USOS DETALLADOS - P.ELEVADAS e:1.1000 A3
e: 1.500 Al
P01.03_ PLANO NORMATIVO PEAU - USOS DETALLADOS - P.ATICOS e:1.1000 A3
e: 1.500 A1

P02.00_ PLANO NORMATIVO PEAU — ALINEACIONES Y ALTURAS — P.SOTANO e:1.1000 A3
e: 1.500 A1

P02.01_ PLANO NORMATIVO PEAU — ALINEACIONES Y ALTURAS - P.BAJAS e:1.1000 A3
e: 1.500 A1

P02.02_ PLANO NORMATIVO PEAU — ALINEACIONES Y ALTURAS — P.ELEVADAS €:1.1000 A3
e: 1.500 Al

P02.03_ PLANO NORMATIVO PEAU - ALINEACIONES Y ALTURAS - P.ATICOS e:1.1000 A3
e: 1.500 A1

P0O3_ PLANO NORMATIVO PEAU — SECCIONES Y ORDENACION e:1.1000 A3
e: 1.500 A1
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SEMAFOROS ARQUETA DE 60x60x80

SEMAFOROS CANALIZACION ENTERRADA 2T-110
(EN ACERA 60 cm. DE PROFUNDIDAD)
(EN CALZADA 100 cm. DE PROFUNDIDAD)

ARMARIO DE CONTADORES Y CUADRO GENERAL ALUMBRADO

COLUMNA DE h=12 m. CON LUMINARIA CARANDINI MOD QSA-10V,

PARA LAMPARA V.S.A.P. DE 250 W,, CON ARQUETA Y PICA.

PARA LAMPARA V.S.A.P. DE 250 W,, CON ARQUETA Y PICA.

COLUMNA DE h=4 m. CON LUMINARIA TIPO BJC MOD. DELTA

PARA LAMPARA V.S.A.P. DE 150 W,, CON ARQUETA Y PICA.

COLUMNA DE h= 4,6 m. CON LUMINARIA TIPO DAE MOD. BAMBU

PARA LAMPARA V.S.A.P. DE 150 W,, CON ARQUETA Y PICA.

COLUMNA DE h= 8,3 m. CON LUMINARIA TIPO DAE MOD. BAMBU

[}—@ COLUMNA DE h= 10 m. CON LUMINARIA CARANDINI MOD QSA-10V,

PARA LAMPARA V.S.A.P. DE 150 W,, CON ARQUETA Y PICA.

X ARQUETA REGISTRO 60 x 60 x 100 cm.
O ARQUETA REGISTRO 40 x 40 x 60 cm.

CANALIZACION PROYECTADA D-110 mm. (2T EN ACERA'Y 3T EN CALZADA)

(EXCEPTO EN TRAMOS SENALADOS).

SUEI
DOBLE LINEA (TN Y MN) DE SECCION SEGUN PLANO.
DOBLE LINEA (TN Y MN) DE 6 mm2.
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D. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

Se adjunta Informe Ambiental ya recibido por el drea de medio ambiente.

PEAU PARA LA CREACION DE VIVIENDA PROTEGIDA EN LA PARCELA 35 DEL POLIGONO 7 M22 BUZTINTXURI - PAMPLONA
PROMUEVE: Ayuntamiento de Pamplona

Redacta: Edurne Ramirez Elcano — arquitecta colegiada n2 3.085 COAVN navarra - Arqthema estudio de arquitectura, S.L.P.U.
Colabora: Begofia Laquidain Azpiroz sociéloga experta en género Colegiada n2 7074 como redactora del informe de impacto de género.
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Plan especial de actuacion urbana: PEAU UNIDAD BASICA 22 (manzana 22) del Plan Parcial de
Buztinuri-Euntzetxiki-Santa Engracia

EXPEIDENTE URBANISTICO:

PROMOTOR: Ayuntamiento de Pamplona

Fecha de solicitud: 30/04/2025

INFORME AMBIENTAL
1. OBJETO DEL PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA

El objeto del PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA PARA LA UNIDAD BASICA 22 (Mcmzcmc 22) DEL
PLAN PARCIAL DEL BUZTINTXURI — EUNTZETXIKI - SANTA ENGRACIA es modificar el uso terciario de la
parcela a residencial colectivo para vivienda protegida de acuerdo al Plan Municipal de
Vivienda Asequible del Ayuntamiento de Pamplona.

La Unidad bdsica M22 se corresponde con la parcela 35 del poligono 7 del catastro de
Pamplona. Esta parcela es una parcela resultante de la Modificacién Proyecto de
Reparcelacion del sector Buztintxuri-Eutzetxiki -Santa Engracia unidad PA, cuyo propietario es el
Ayuntamiento de Pamplona. El texto refundido de dicha Reparcelacion fue aprobado por
acuerdo de JOB de 15 de enero de 2.013.

2. EXENCION DE TRAMITACION DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

De acuerdo al articulo 6, Ambito de aplicacién de la evaluacién ambiental estratégica, de la
Ley 21/2013 de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, se informa que el Plan Especial de
Actuacion Urbana NO es objeto de evaluacion ambiental estratégica, ya que no se
corresponde con los requisitos del citado articulo.

3. CONSIDERACIONES AMBIENTALES PARA INCLUIR EN LA NORMATIVA

Se tendrdn en cuenta los objetivos del Plan de Infraestructura Verde y Azul y Drenaje Urbano
Sostenible del Ayuntamiento de Pamplona y criterios técnicos del Servicio de Zonas Verdes.

3.1. Disefio del espacio plblico
El espacio publico se disefiard con criterios del Plan de Infraestructura Verde. Para los
itinerarios peatonales y ciclistas se garantizard el confort climatico a través de
sombreamiento con arbolado y riego de acuerdo a los criterios técnicos del Servicio de
Zonas Verdes. Se minimizard la impermeabilizacion de la superficie y se incluird en el
disefio de las zonas verdes los 3 estratos vegetales, arbdreo, arbustivo y herbdceo.

Se proyectardn espacios de descanso y estancia de confort climdtico. El disefio de las
alineaciones de arbolado de acera perimetral cuidard la dimensién de alcorque,
cobertura de arbolado, distancia a calzada y fachada y cumplird los criterios técnicos del
Servicio de Zonas Verdes.

Pdginalde 2
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3.2.Suelo

El suelo de la zona de Buztintxuri es de cardcter arcilloso, y por la evolucidn de las
plantaciones vegetales existentes en la zona se valora que no se cuidaron las
caracteristicas del suelo durante la urbanizacién anterior. Por lo tanto, hay que garantizar el
volumen, la caracteristicas y contenido de materia orgdnica del suelo tanto en el proyecto
como durante la ejecucion de las obras para las zonas verdes que se creen en la manzana
para cualquier drbol o arbusto en alineacion.

3.3.0bjetivo de gestion en origen de la pluviometria mediante Sistemas urbanos de
drenaje sostenible
Tratamiento en origen del percentil volumétrico V80 de las escorrentias generadas en el
dmbito de intervencion. Este criterio asegura la gestion integra del volumen de lluvia del
80% de los dias lluviosos, y estd alineado con las directrices del Reglamento del Dominio
Publico Hidrdulico (Real Decreto 665/2023). El volumen de lluvia asociado al percentil Vgo
para pamplona es 14 mm. Se propondrd la solucién mds adecuada a la intervencidon que
garantice el cumplimiento de la normativa actual. Asi mismo se reflejard en la cartografia
la solucién que se disponga.

3.4. Vegetacion existente

Se protegerd el arbolado de alineacion de las aceras perimetrales para garantizar su
supervivencia. Se creardn carriles drbol en el perimetro de la urbanizacidon para mejorar el
desarrollo de la vegetacion existente.

3.5.Caracteristicas de los materiales constructivos
Se recomienda la seleccién de materiales constructivos sostenibles y de cercania, con
menor huella de carbono.

3.6.Edificios con clasificacion energética A
Se aplicard los condicionamientos establecidos por la Ley Foral 4/2022 de Cambio
climdtico y transiciéon energética.

3.7.Cubierta de los edificios
Se valorard la preferencia de uso para la instalacion de sistemas de produccion de

energia renovable o la instalaciéon de cubierta verde.

En Pamplona, a 9 de mayo de 2024

Marta Torres Gonzdlez
Técnica de Medio Ambiente
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E. PROGRAMA Y PLAZOS DE EJECUCION

Conforme al articulo 137. Modalidades de gestion urbanistica del DFL 1/2017, la actuacidn prevista
se ejecutara como actuacion asistematica en suelo urbano consolidado.

En cuanto al programa para la ejecucién de la ordenacion planteada en el PEAU, se deberan llevar
a cabo las siguientes actuaciones:

- Aprobacién del PEAU.

- Inscripcién registral de las parcelas resultantes.

- Levantamiento de cargas previo o simultaneo a la licencia urbanistica de obras de la

edificacién y obras complementarias de urbanizacion.

F. MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
Viabilidad Econémica: estudio econdmico que prevé la inversidén necesaria para la prevision
del instrumento urbanistico.
El articulo 61 TRLFOTU establece que los planes especiales deben incorporar la memoria de
viabilidad y sostenibilidad econdmica prevista en el articulo 58.5.f). El citado sefiala: “Memoria de
viabilidad y sostenibilidad econémica entendida como la justificacidn de la viabilidad econémica de las

operaciones urbanisticas previstas en el Plan y su impacto en las haciendas publicas”.

El estudio de viabilidad econdmica, segun los articulos 58.5 y 61.5 del Decreto Foral 1/2017, y
el articulo 21y 22 del RD 7/2015, debe justificar la viabilidad econdmica de las operaciones
urbanisticas previstas en el PEAU y su impacto en las haciendas publicas y adecuacion del suelo

destinado a usos productivos.

La vision econdmica del planeamiento desde la perspectiva de la sostenibilidad induce a
estudiar y justificar, no sdlo los costes derivados del desarrollo urbano previsto, sino que, ademas,
resulta preciso garantizar el mantenimiento econémico, a futuro, de los elementos urbanos

construidos y de los servicios implementados en desarrollo del contenido del planeamiento.

A continuacion se desarrolla tanto el estudio de Viabilidad de la actuaciéon como la Memoria de
Sostenibilidad Econdmica, que tiene un mayor caracter publico, pues su objetivo principal es conocer
tanto los costes como los ingresos que las actuaciones previstas van a tener en las haciendas

municipales analizando los costes e ingresos que se espera van a soportar las haciendas locales tanto

PEAU PARA LA CREACION DE VIVIENDA PROTEGIDA EN LA PARCELA 35 DEL POLIGONO 7 M22 BUZTINTXURI - PAMPLONA
PROMUEVE: Ayuntamiento de Pamplona

Redacta: Edurne Ramirez Elcano — arquitecta colegiada n2 3.085 COAVN navarra - Arqthema estudio de arquitectura, S.L.P.U.
Colabora: Begofia Laquidain Azpiroz socidloga experta en género Colegiada n2 7074 como redactora del informe de impacto de género.
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para la ejecucién-implantacion de las infraestructuras y servicios, como para su mantenimiento

posterior.

En aplicacidn del articulo 21 del Real Decreto Legislativo 7/2015 el ambito del PEAU se
encuentra en situacion basica de suelo urbanizado y plantea una reordenacién y reurbanizacién del
ambito con una edificabilidad lucrativa total de 9.470,00 m?lucrativos (8.800m2 residenciales + 670m2
comerciales)) en comparacion con las determinaciones actuales de 9221,85 m2 de uso terciario.

En la memoria del presente PEAU se incorpora el calculo de la actuacion de dotacion que esta

transformacion supone con respecto a las determinaciones vigentes.

Para la valoracidn del suelo se esta a lo establecido en el reglamento de valoracion del suelo
Real Decreto 1492/2011, que, para suelo urbanizado no edificado, se aplicara lo dispuesto en el

articulo 22.

“CAPITULO IV de
Valoracion en situacion de suelo urbanizado

Articulo 19. Valoracion en situacion de suelo urbanizado.

1. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado que no esté edificado, o en el que
la edificacidn existente o en curso de ejecucion sea ilegal o se encuentre en situacion de
ruina fisica de acuerdo con lo establecido en el articulo 5, se estard a lo dispuesto en el
articulo 22, ambos de este Reglamento.

2. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado edificado o en curso de
edificacion, se aplicard lo dispuesto en los articulos 23 y 24 de este Reglamento.

3. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado sometido a operaciones de
reforma o renovacion de la urbanizacion, se aplicard lo dispuesto en el articulo 25 de este
Reglamento.

4. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado sometido a actuaciones de
dotacion se aplicard lo dispuesto en el articulo 26 de este Reglamento.

5. Para la valoracion del suelo en el desarrollo de actuaciones de transformacion
urbanistica sometidas al régimen de equidistribucion de beneficios y cargas en las que
concurran los requisitos previstos en la letra a) del apartado 1 del articulo 21 del texto

refundido de la Ley de Suelo, se estard a lo dispuesto en el articulo 27 de este Reglamento.”

Los valores de repercusion del suelo se calculan conforme al método establecido en el articulo

22 del mismo Reglamento;
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Articulo 22. Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado.

1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o
en curso sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de
repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS = 3 E- VRS,

Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

E; = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRS; = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros

por metro cuadrado edificable.

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 expresion:

VRS:V—V—VC
K

Siendo:

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

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion 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 promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad
de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra ser reducido
0 aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa
dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores maximos
de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado
residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econémicas,
en razéon de factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos
generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dinamica del
mercado inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo 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 localizacion, la fuerte dinamica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas
de la promocion, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Seréa el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los
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gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que
gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y
otros gastos necesarios para la construcciéon del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de
la valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido
de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segun el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocion, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS-G.(1+TLR +PR)
Siendo:

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizaciéon pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en este
Reglamento, sera la ultima referencia publicada por el Banco de Espafa del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afos. En
cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, se fijara en funcién de los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la
ordenacion urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV de este Reglamento en funcién del tipo de inmueble sin que pueda ser superior
al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos
generales.

4. La aplicacion del método residual establecido en los apartados anteriores, no
considerara otros parametros econémicos que los que puedan deducirse de la situacion en
el momento de la tasacion. En ningun caso se consideraran las expectativas de plusvalias o
alteraciones de valor que pudieran producirse en el futuro.
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Ponencia de valoracion de suelo actual en la zona:

70/ 505
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Segun establecimiento de zonas de valor de la actual ponencia de valoracidn de suelo de

Pamplona, Buztintxuri se encuentra en la zona 9CC.
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Evaluados los datos que arroja la ponencia de valoracién catastral vigente de Pamplona

segun revision de septiembre de 2024.
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Buztintxuri se encuentra dentro de la Zona 9CC:

En la que los valores son:

- Valor de repercusién de suelo para uso residencial colectivo: 439 €/m2 (segin mercado: 631
€/m2). En este caso, serd el maximo para VPO y VPT.

- Valor de repercusion de suelo para otros usos: 184 €/m2

6.3.5. Parametros correspondientes a los usos de cada zona de valor
6.3.5.1. Usos agrupadores segln tipo construccion y planta
El calculo de los valores basicos de repercusion por metro cuadrado construido de cada uso en una zona

de valor se ha obtenido de acuerdo con la Norma 23 de las Normas Técnicas Generales de Valoracion y
las caracteristicas fijadas en el Anexo de Valoracion del presente documento.

Predominante 1,52 1,25 439,00 01
09CC | Todas las edificaciones Locales en planta baja 1,69 1,39 227,00 16
Otros usos 1,52 1,25 184,00 02

Por lo que es favorable el cambio de uso en lo relativo a la repercusidn en el valor catastral del
suelo, puesto que es superior para el caso de residencial predominante que para “otros usos” como

seria el de terciario.

Siendo el valor de repercusion para otros usos menor, se considera favorable en términos de

viabilidad econdmica la actuacidn, en cualquiera de sus alterativas de transformacién.
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Superficie del dmbito del PEAU M22(parcela 35 pol 7)
Clase de suelo

568370 m’
urbana consclidado

DETERMINACIONES URBANISTICAS Y CONSTRUCTIVAS DE LA PROMOCION PREVISTA POR EL PEAU

estimacion de la capacidad para
parajes en los sdtanos considerando 2
plantas de sétano

M22]

D1

Sup. parcela privada (coincidente con ocupacion de sotano - alineacion oficial) 2.186,60 m | 4.393,20 m
Sup. suelo privado ocupable por el sétano de garaje asignade a usos lucrativos [vivienda + ratio por plz#trastero para
lcomercial) 2.196,60 m* 32,54 135 plzs.
sup. parcela dotacional (incluye toda la parcels dotacional, la parte ocupada por |a edificacian y la ratio por plz+#trastero para
parte libre con servisumbre de uso publico) 425,00 m* 39,58 111 plzs.
permite la creacién de
aproximadamente 25
plazas de garaje encl
Sup. suelo ocupable por el sétane de garaje asignado a uso dotacional 425,00 m 850 m’ |sétano de la detacion
SC1JSup. de cesion a dominio y uso publico. 3.062,10 m’
de los que 5C1a zena aparcamiento y area con arbolado perenne en franja a neroeste| 1.052,90 m*
5C1p aceras y plaza peatonal con arbolado hoja caduca a sur| 2.009,20 m
ambito = {M22+D145C1) 5.683,70 m*
(W22 total - M22pb) Sup. de porches - parte de parcela privada no ocupada por uscs comerciales
v residenciales en pb - privada cen servidumbre de use publico 1.526,60 m*
670,00 m? incluide lacales
(M22pb) Sup. Edificable en planta baja - comercial y accesos a viviendas {(se prehibe la ejecucion comerciales y accesos a
de viviendas en plantas bajas) viviendas [43x10 + 24*10]
(D1pb). Sup. Ocupable méaxima por |a dotacidén en planta baja (La sup. no ocupada en planta baja
por la edificacién sera sup. libre con servidumbre de uso publico) 350,00 m?
(D1 total). Sup. Edificable max. uso dotacional en PB+2 1.050,00 m?

analisis de viviendas estimadas por bloque|

BLOQUE 1 noroeste-sureste B+7+A seguin plano de alineaciones

Sup. Edificable en plantas bajas de uso residencial (portales)|
Sup. Edificable en plantas elevadas de uso residencial

n? estimado de viviendas (a razén de 110m2const/viv) seglin criterios PUM art.38 NUG gue
equivale a viviendas de 90m2 Gtiles y 4 piezas habitables{ sin perjuicio de que puedan ejecutarse
mas viviendas sin superar la edificabilidad y se cumplan las reservas de tipologias de viviendas)
establecidas legalmente)

no computa m
6.160,00 m”

56,00 vivicndas VPTs cstimadas

calculado 7 plantas elevadas 61,5m X 13m +
atico con fendo 10m y retranqueado 3m de
fachada a plaza Sur y a Este {resto alineado
con la cdificacidn)

BLOQUE 2 surpeste-noreste escalonado B+5+A y B+3+A segin plano alineaciones

Sup. Edificable en plantas bajas de uso residencial (portales)|

Sup. Edificable en plantas elevadas de uso residencial

n? estimado de viviendas (a razon de 110m2const/viv) seglin criterios PUM art.35 NUG que
equivale a viviendas de 90m2 atiles y 4 piezas habitables( sin perjuicio de que puedan ejecutarse
mas viviendas sin superar la edificabilidad v se cumplan las reservas de tipologfas de viviendas|
establecidas legalmente)

no computa m*
2.640,00 m*

24,00 viviendas VPOs estimada;

calculado 5 plantas elevadas de (23 x13)y 3
plantas (23 x13) + atico con fondo 10m y
retranqueado 3m de fachada a plaza ESTE y
a SUR {resto alineado con la edificacion)

Sup. Edificable maxima de uso residencial|

8.800,00 m*

incremento del nimero de viviendas minimas estimadas

80,00 viviendas estimadas

Superficie edificable maxima lucrativa (comercial + residencial) > 9.221,85m2 (se calcula
incremento de aprovechamiento como actuacién de d iién)

Superficie edificable total mixima (comercial + residencial + dotacional)

N exigido de plazas de garaje en sdtano por cada 100m2 const segim art. 31 NUG del PUM
Pamplona

N? exigido de plazas de garaje en sotano a razén de 1,3plzs/viv + 1 por cada 100m2 de otros usos
const segun art. 31 NUG del PUM Pamplona, siendo > que criterio de 1 por cada 100m2, aplical
este ratio.

n? minimo de VPO a razén de 60% del total de vivienda protegida exigible (es decir, respecto del
50% de la promocion} sepin Ley Foral 20/2022 que modifica el art.54.4 de la LF1/2017|

VPOs en compravental

VPOs en alquiler {30% de las YPOs)

ng estimado de VPT resto

se desarrollardn las reservas segan el art.20 de la LF10/2010 segdn redaccion modificada por la
LF20/2022 y ley foral 972025

se estard a las condiciones constructivas de las viviendas y anejos contemplados en la LF61/2013

9.470,00 m*
10.520,00 m*

105 1plz/100mz

1,3 plazas
garaje/vivienda en
sétano privativo + 1 plaza
garaje/100m2 comercial
111 + 1 trastero por vivienda

24 VPOs estimadas
VYPOs en compraventa
16 estimadas
YPOs en alquiler
8 estimadas
56 VPTs estimadas

Determinaciones sobre espacios dotacionales y de servicios

en cumplimiento del art. 55 de la ley foral 1/2017|

No se establecen Zonas Verdes con caracter de sistema general que seria cuantificable como
reservas espacio libre piblico a razon de 15m2/100m2 const. Residencial {siendo menor el criteric
de 5m2/hab. Segun ratio de 2,5hab/viv) ZONAS YERDES - se calcula la compensacidn en el calculo

de |a actuacion de dotacion 1.320,00 m Ver calculo de la actuacian de dotacion
dotaciones locales 50m2/115m2 residenciales - exceptuar al exceder el ambito de aplicacién del m?
PEAU -la parcela ya tiene asignada una edificabilidad cuyo uso se propene modificar - en tode edifica
caso se plantea un uso dotacional al servicio del barrio. 3.826,09 m’ D1 425,00 m* 1.050,00|bles
zonas verdes y espacics libres locales »20m2/100m2 const - se cumple| 2.104,00 5C1 3.062,10 m? > 2.104,00 m?

aparcamientos en espacio libre publico

Se mantienen Tos existentes y se afladen 17 nuevas plazas de aparcamiento en suelo pablico en

espatio de cesion a nortoeste
Se prohibe la VIVIENDA EN PLANTA BAJA
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El estudio de viabilidad econdmica, segun los articulos 58.5 y 61.5 del Decreto Foral 1/2017, y
el articulo 21y 22 del RD 7/2015, debe justificar la viabilidad econdmica de las operaciones
urbanisticas previstas en el PEAU y su impacto en las haciendas publicas y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos.

Segun la ordenacion prevista, el valor del suelo urbanizado no edificado responde a la
siguiente férmula:

Vs(€)= XE x VRs

Donde E es la edificabilidad para cada uso

VRs, es el valor de repercusion de suelo, que se determina segun el método residual estatico
de acuerdo a la siguiente expresidn:

VRs (€/m2)=Vv/1.4-Cc

Donde Vv es el Valor de venta y Vc el Coste de construccién por metro cuadrado para los usos

previstos.

Considerando el precio de venta en primera transmision segun el Valor Maximo Legal por m2
util de VPOs publicados por Gobierno de Navarra para 2026, el m2 util de VPO y el de garajes de hasta
14m2 es de 2.143,17€/m?2 util y el de anexos 857,27€/m2.

Y considerando el precio de venta en primera transmisidn segun el Valor Maximo Legal por m2
util de VPTs publicados por Gobierno de Navarra para 2026, el m2 util de VPT y el de garajes de hasta
14m?2 es de 2.472,89€/m?2 (til y el de anexos 989,15€/m?2.

Se estima una media de superficie de vivienda de 90m2 util de vivienda que equivalen a
110m2 const. c.z.c.p. (lo que equivale a un porcentaje sup. Const con zonas comunes/sup. Util del 22%
aproximadamente). Es decir, se estima que la sup. Const de vivienda puede rondar los 99,00m2 (10%

sobre sup. Util) e incluyendo zonas comunes hasta 110,00m?2.

Estas cifras se consideran en aplicacion del art.39 NUG del PUM, que arroja una estimacion
media de viviendas (a razén de 110 m?const/viv) el cual equivale a viviendas de 90 m? Utiles y 4 piezas
habitables( sin perjuicio de que puedan ejecutarse mas viviendas sin superar la edificabilidad y se
cumplan las reservas de tipologias de viviendas establecidas legalmente). Apuntar que la ordenacion
propuesta puede dar como resultado un total de 80 viviendas de superficie media construida de
110m? sin perjuicio de que, el hecho de no fijar un nimero maximo de viviendas, flexibiliza las
posibilidades de materializacién del nimero total de viviendas, permitiendo que sin alterar el
cumplimiento de todas las determinaciones establecidas, pudieran desarrollarse un mayor nimero de
viviendas con tipologias mas reducidas (a saber, por ejemplo, 100 viviendas de 88m2 const.

C.p.p.z.z.c.c.) siempre que se mantengan los estandares.
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Aplicando los valores de acuerdo al criterio establecido en el art. 39 NUG del PUM a la
promocidn prevista y la pormenorizacidn propuesta que resulta de la edificabilidad asignada a cada
uso, en el cuadro resumen; con un total de 80 viviendas con una edificabilidad méaxima de 8.800,00 m?,
y por otro lado, 670 m? de uso comercial (que supera el 3% de la sup. de vivienda, que equivaldria a
264 m?) y 1.050 m3de uso dotacional.

Se prevén 111 plazas de garaje (de las que 104 garajes serian asignados a viviendasy 7 a
comercio) con 80 trasteros asignadas a viviendas (por el ratio establecido por el PUM de 1.3

garajes/vivienda), de la siguiente manera:

Total 80 viviendas en la parcela M22, de las que:
24 viviendas VPOs con 24 trasteros y 31 plazas de garaje

56 viviendas VPTs con 56 trasteros y 73 plazas de garaje

Y para los usos comerciales y dotacionales, las plazas de garaje exigibles serian de 1plz/100 m?;
es decir 7 plazas (7 plazas de garaje asignadas al uso comercial y las asignadas al uso dotacional se
materializarian en su propia parcela D1). En la parcela dotacional D1 se prevé también la ejecucién de
sotano que permitiria albergar al menos 10 garajes asignados a la dotacién y usos complementarios en
Su caso.

Con respecto a la materializacion en diferentes parcelas, se prevé la ejecucion independiente
de la dotacidn con su propio garaje en sétano como se ha comentado D1y la ejecucién de la parcela

residencial con bajos comerciales M22.

Por lo que en lo que respecta a los usos lucrativos se prevé la ejecucion de los siguientes
elementos para el cdlculo a los efectos del presente estudio de viabilidad:
-24 viviendas VPOs de 90 m? sup. Gtil media (110 m? const. c.z.c.c. media) con 24 trasteros y 31 garajes
-56 viviendas VPTs de 90 m?sup. util media (110 m? const. c.z.c.c. media) con 56 trasteros y 73 garajes
En todo caso estas superficies son de viviendas medias tipo puesto que en la promocidn podran existir
viviendas de distintas tipologias y se desarrollardn las tipologias requeridas para el cumplimiento de
reservas legales en lo referido a las superficies de las mismas, se ejecutardn tanto las viviendas para
familias numerosas como las accesibles para movilidad reducida.

-670 m? de locales comerciales en PB con 7 garajes en sétano.

Se consideran para los ingresos previsibles, los precios de vivienda protegida publicados por GN para

2026.
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Servicio de Vivienda
Alhdndiga, 1=1°

Gobierno de Navarra sz PARPLO
Nafarroako Gobernua vvienda@navarra,es

www.vivienda.navarra.es

MODULOS Y PRECIOS MAXIMOS PARA EL 2026

IMODULO PONDERADO :  1.648,59 € MODULO SIN PONDERAR : 1.582,65 €

IL.F. 10/2010, de 10 de mayo (B.O.N. n°60 de 17/05/10), D.F. 61/2013, de 18 de septiembre (B.0.N. n® 185 de 25/09/13)

PRECIO MAXIMO POR M? UTIL VIVIENDA NUEVA

Primera transmision de la vivienda hasta transcurrido un afno desde su Calificacion Definitiva (1)

Tipo de vivienda Venta
VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL V.P.O. : Vivienda y garaje: 214317 €
Anejos: 857,27 €
VIVIENDAS DE PRECIO TASADC V.P.T.: Vivienda y garaje: 247289 €
Anejos: 989,15 €

PRECIO MAXIMO POR M? UTIL VIVIENDA USADA

Se aplicara a viviendas ya vendidas por 1* vez, o a las nuevas
si ha transcurrido mas de un afio desde su Calificacién Definitiva

Tipo de vivienda Venta
V,P,0, REGIMEN ESPECIAL: Vivienda y garaje (2): 1.899,18 €
Anejos: 759,67 €
V.P.0., V.P.O. REGIMEN GENERAL, GI-V.S.: Vivienda y garaje (2) 2,057, 45 €
Anejos: 822,98 €
VIVIENDAS DE PRECIO TASADO: Vivienda y garaje (2): 2,373,98 €
Anejos: 949,59 €
VIVIENDAS DE PRECIO PACTADO (3): Vivienda y garaje (2): 2.611,37 €
Anejos 1.044 55 €
VIVIENDAS DE PRCMOCION PUBLICA: Vivienda: 1.582,65 €
Anejos: 633,06 €

(1) El precio de las viviendas nuevas se determina por el afio de solicitud de Calificacién Provisional, no en el que se calfica o se
vende, Los precios del cuadro corresponden, por lo tanto, a los expedientes que soliciten Calificacién Provisional el ANO 2026
El afic de solicitud es el gue se incluye en (ltimo lugar en la identificacién del expediente: P, Ej 31/1-0125/04 (Afio=2004)
(2) Si la superficie calificada de garaje supera los 14 m?, por haberse medido segin normativa antericr o siempre,
en el caso de garajes individuales, su precio por m? sera el correspondiente a anejos.
(3) En su caso segln precio de salida de |as viviendas y otros, Ver articulo 17 de| D,F, 4/2006, de 9 de enero,

Datos aplicables a partr de : 01/01/2026
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56 VIVIENDAS VPT (90m2 utiles/viv)+ 1
PLAZA DE GARAIJE (2,5m x 5m)

24 VIVIENDAS VPO (90m?2 utiles/viv)+ 1
PLAZA DE GARAIJE (2,5m x 5m)
LOCALES COMERCIALES descontando

5.740,00 m?u

2.472,89 €/m?u

14.194.388,60 €

2.460,00 m?u

2.143,17 €/m?u

5.272.198,20 €

portales (670m2 - 5 portales 40m2/portal) 470,00 m?u| 1.200,00 €/m?c 564.000,00 €
ANEJOS VINCULADOS VPT

(trasteros de 7m2 utiles) 392,00 m2 989,15 €/m?u 387.746,80 €
ANEJOS VINCULADOS VPO

(trasteros de 7m2 utiles) 168,00 m2 857,27 €/m?u 144.021,36 €
GARAJES NO sup total neviv

VINCULADOS garaje n2plazas estimadas 45 ud 14.000,00 € 630.000,00 €
(0,3plz/viv + 1/100m2

comercial) 4393,2 125 80

VALOR EN VENTA DE LA

PROMOCION 21.192.354,96 €

INGRESOS PREVISIBLES:

Con todo, los ingresos previsibles de la promocidn serian de:

Lo que da un total de Vv=21.192.354,96€
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Se toman como referencia la herramienta a la que enlaza el COAVN

VASCO-NAVARRO
EUSKAL HERRIKO
ARKITEKTOEN

ELKARGO OFIZIALA

COAVN | Seteeio oriciac
DE ARQUITECTOS

EDURNE RAMIREZ ELCANO

COLEGIO DELEGACIONES

& Q w &

CIUDADANA/O ARQUITECTA/O

<« VOLVER
2023
HERRAMIENTAS
Herramienta para cilculo de precios de construecion - IVE
para célculo de precios de
ENLACE WEB
8 & < fx ETIQUETAS: valoracion: ias / yp

Esta herramienta contempla la subida de precios de los ultimos afios y la va actualizando:

Evolucion del MBE

Moduli

<«

Mddulo de edificacién y rehabilitacion

] €1 W ooas a

Ayuda Contacto

+ CRITEROS DE UTILIZACION

+ EVOLUCION DEL MBE

-

MBE = 880 €/m?

Modulo Basico de Edificacion vigente desde Juio 2025

OBRA NUEVA

Tipos constructivos

RESIDENCIAL

Fechadecalculo  Enero

ct
TIPO DE EDIFICIO
o
® Abierta
o
o
cv
N° DE VIVIENDAS
® n° de viviendas > 80
o
[}

2026, ¥ MBE 01/2026 = 880 €/m?

ch
N° DE PLANTAS

o

® 4=n°deplantas<8

o

cs
SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS

o

® 46m? < S viviendas < 70m*

o

COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 997,92 €/m2

cu
UBICACION CENTRO HISTORICO

® No

o

ca
ACABADOS E INSTALACIONES

[¢]

o

® Alto

Edificacion residencial abierta con una altura de entre 4 y 8 plantas, de mas de 80 viviendas de una superficie til media de entre 46y 70m? y de un nivel

alto de acabados.

PEAU PARA LA
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Ayuda Contacto Productos —

&«

Mddulo de edificacién y rehabilitacion

+ CRITEROS DE UTILIZACION

+ EVOLUCION DEL MBE

MBE = 880 €/m?

Médulo Bssico de Edificacion igente desde Juio 2025

OBRA NUEVA REHABILITACION

Tipos constructivos

RESIDENCIAL
Fechadecliculo|| Enero ¥ 228 v MBE 01/2026 = 880 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 948,02 €/m2
ct ch cu
TIPO DE EDIFICIO N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
o <] @® No
© Abierta ® 4<n°deplantas<8
o o 8
o
o s ca
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS ACABADOS E INSTALACIONES
® n° de viviendas > 80 ® S viviendas > 70m? )
o - 0 4 )
o o 4 ® Alto

Edificacion residencial abierta con una altura de entre 4y 8 plantas, de més de 80 viviendas de una superficie Gtil media mayor de 70m? y de un nivel

alto de acabados.

. Criterios de utilizacion del MBE -
M o d u I El Médulo Basico de Edificacion y Rehabilitacién (MBE) permite estimar de manera aproximada el Coste Unitario de Ejecucién (CUE) en €/m? construido de una edificacion en funcién de su usoy
- El Coste Unitario de Ejecucién no incluye ni el beneficio industrial ni los gastos generales.

- En edificios que contengan varios usos distintos el CUE debe estimarse de manera individual para cada uno de los usos.

En edificios de tipo Residencial:

- Locales comerciales sin distribuir, ap: y trasteros en planta baja: CUE = 0,5 - CUE Residencial
- Sétanos de aparcamientos: CUE = CUE Industrial / Garajes y aparcamientos / Garajes

En edificios otros tipos se toma como referencia la tipologia 11.2.4 correspondiente a un Uso residencial en viviendas colectivas de caracter urbano y en manzana cerrada, definida como la
construccién media por las Normas técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de los construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza

urbana.

€l CUE de cada uso es el resultado de multiplicar el MBE vigente D te el aluso, clasey r de la categoria 4 asignado en el Cuadro de coeficientes de valor de las

construcciones del anexo de dichas normas.

_—

Ayuca Lonwo  progucos —

Mdédulo de edificacién y rehabilitaciéon

+ CRITEROS DE UTILIZACION

+ EVOLUCION DEL MBE

MBE =880 €/m?

Mdulo Bssico de Edificacion vigente desce Juio 2025

OBRA NUEVA

Tipos constructivos

RESIDENCIAL

INDUSTRIAL

Fechade céleulo  Enero | 2026k » MBE 01/2026 = 880 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 616,00 €/m?

© FABRICACION EN UNA PLANTA
O FABRICACION EN VARIAS PLANTAS
OALMACENAMIENTO

NAVES DE FABRICACION Y ALMACENAMIENTO

GARAJES Y APARCAMIENTOS ®GARAJES

O APARCAMIENTOS
SERVICIOS DE TRANSPORTE O ESTACIONES DE SERVICIO
O ESTACIONES
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MBE = 880 €/m?

Médulo Bssico de Edif e Juio 2025

OBRA NUEVA

Tipos constructivos

RESIDENCIAL

INDUSTRIAL

Fechadecalculo  Enero

v 20 v

NAVES DE FABRICACION Y ALMACENAMIENTO

GARAJES Y APARCAMIENTOS

SERVICIOS DE TRANSPORTE

MBE 01/2026 = 880 €/m?

COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 352,00 €/m?

© FABRICACION EN UNA PLANTA
O FABRICACION EN VARIAS PLANTAS
O ALMACENAMIENTO

O GARAJES
® APARCAMIENTOS

O ESTACIONES DE SERVICIO
O ESTACIONES

Para el sGtano se toma una media entre los 616€/m? de garaje y los 352€/m? de aparcamiento

en tanto que se prevé sea un sotano diafano cuya superficie puede optimizar los costes (y por ello se

estima un coste de sétano de 450€/m?)

Se estima un PEM aplicable a la construccion de :

Vivienda VPOs : 975€/ m? const de VPO y 450€/m? anejo.

Vivienda VPTs= 1.040€/ m? const. de VPT y 450€/m? anejo.

Lo que resulta un PEM de construccién de la promocion de:

VIVIENDAS VPT (estimando viviendas 110m?2
c.c.z.z.c.c.)

VIVIENDA VPO (estimando viviendas 110m2

6.160,00 m*c

1.040,00 €/m?c

6.406.400,00 €

c.c.z.z.c.C. 2.640,00 m%c| 975,00 €/m?c| 2.574.000,00 €
LOCALES COMERCIALES descontando portales (670m2 -5

portales 40m2/portal) 470,00 m?c| 470,00 €/m?c 220.900,00 €
GARAJES Y TRASTEROS BAJO RASANTE 4.393,20 m%c 450,00 €/m?c 1.976.940,00 €
PEM edificacion 11.178.240,00 €
GG+BI 15% 1.676.736,00 €

12.854.976,00 €

Se estima que el sétano de garaje para albergar 125 garajes y 80 trasteros puede desarrollarse

en 2 plantas de sétano de 2.196,60 m? cada una; es decir en una superficie construida total de sétano

de 4.393,20 m?.

No se considera en esta parte del estudio el coste de ejecucion de la dotacion en tanto que

corresponderia su ejecucion a la propia administracidon y no al promotor en caso de subasta de la
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parcela resultante de la promocién de viviendas con locales en planta baja (en tanto que el volumen
de la dotacidn es independiente al de la edificacidn residencial). Si se considerara mas adelante en la

estimacion de la sostenibilidad para el conjunto del barrio.

Total PEM estimado de viviendas + comercial + (garajes + trasteros) asignados a viviendas y

comercial =11.178.240,00 €

La urbanizacidn de la plaza interior incluyendo la parte de sup. Privada de con servidumbre de
uso publico (1.526,60m2 ). Aplicando un PEM medio de 120,00€/m2, arrojaria un coste estimado de

183.192,00 €, al que se sumaria un PEM aproximado de mobiliario urbano de 20.000,00€.

Resulta con todo un PEM Cc= 11.381.432,00€

Y considerando un 15% de CC+Bl, resulta un coste de construccion Cc de 13.088.646,80 €.

Vs (€/m2)=VV/14 ponderado'cC

Vs=21.192.354,96€/1.44065352 — (13.088.646,80 €)= 1.621.505,52 € es el valor de repercusion del
suelo M22 de propiedad privada*.

En caso de que se considerara el coste de reurbanizacion del resto de espacios publicos SCla y SC1p.

La parcela estd urbanizada y forma parte del suelo urbano consolidado, considerandose
conforme a los articulos 61y 62 de la LF1/2017, una actuacién de dotacion en cuanto que supone un
cambio de uso de la parcela pero no supone un incremento de edificabilidad, en relaciéon al uso
previsto actualmente, por lo que no serian exigibles cesiones. No obstante, si se prevé por la
transformacion propuesta y con la finalidad de generar un espacio urbano de calidad, unas cesiones al
viario publico y a zonas verdes como resultado de obras accesorias de urbanizacién, con los siguientes
costes estimados.

- Reurbanizacidn de aceras y area peatonal con la consideracién de plaza de dominio y uso
publico: 130 €/m2.

- Zona de aparcamiento arbolada de gran porte con mobiliario, iluminacién y actuaciones
complementarias de infraestructuras: 120 €/m2 suelo

- Zonas verdes: 80 €/m2 suelo

Lo que arroja un coste de urbanizacién de estas areas de cesién al dominio y uso publico de:
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COSTE DE URBANIZACION DE LA CESION A SUELO PUBLICO excl. Parcela dotacional D1 (la urbanizacién de la
superficie libre con servidumbre de uso publico en la parcela dotacional y que posibilita el acceso a la misma
desde el lindero a calle de servicio lateral, se costeara en el momento de ejecucion de la dotacion)

SCla drea con arbolado perenne en franja a noroeste | 1.052,90 m?%c 120,00 €/m?c 126.348,00 €
SClp aceras y plaza peatonal con arbolado hoja
caduca a sur 2.009,20 m?c 130,00 €/m?3c 261.196,00 €
partida
mobiliario alzada 35.000,00 €
equipamiento plaza (pérgolas, jardineras, etc) 70.000,00 €
PEM urbanizacion cesiones a
dominio y uso publico 492.544,00 €
GG+BI 15% 73.881,60 €
COSTE EJECUCION POR CONTRATA de urbanizacion
de espacios de cesion al dominio y uso publico 566.425,60 €

*en este punto se consideran los gastos de urbanizaciéon de la parte del ambito que se cede al dominio y uso publico

puesto que los espacios privados con servidumbre de uso publico se han considerado anteriormente.

Por lo que los costes totales de urbanizacidn que se cederian al dominio y uso publico podrian

considerarse con un PEM de 492.544,00 €.

Aplicando un 15%BI +GG = 73.881,60€

Las cargas pendientes ascenderian a| G=566.425,60€

La TLR tasa libre de riesgo se considera en tanto por uno en 0,03.

Y la PR en tanto por uno para este tipo de promocién: 0,12.

Vs, descontando los deberes y cargas pendientes (es decir los gastos de urbanizacion puesto

que no corresponde la cesion del 10% en tanto que el suelo es urbano consolidado)=

Vs, -Vs — G(1+TLR+PR)

Vs,-2.048.749,60 € - 566.425,60€ (1+0,03+0,12)=2.048.749,60 - 651.389,44= 1.397.360,16€
considerando la TLR como los bonos del estado a 10 anos actuales 3% y prima de riesgo para esta

inversion del 12%.

Aplicado a la superficie de techo edificado de usos lucrativos (vivienda y comercio en pb) de

9.470,00m2; resulta una |repercusic’m de Vs, 147,55€/m?2 techo.|
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Comprobacién: Se debe cumplir en todo caso la condicidn del Articulo 7. Concepto de vivienda
protegida de LEY FORAL 10/2010, DE 10 DE MAYO, DEL DERECHO A LA VIVIENDA EN NAVARRA que
establece que La repercusién del coste del suelo y la urbanizacién sobre el precio maximo de venta,
conforme a lo reglamentariamente previsto, no superara el 17,5 por 100 y en viviendas de precio
tasado la repercusién del coste del suelo y la urbanizacidn sobre el precio maximo de venta, conforme

a lo reglamentariamente previsto, no superara el 20 por 100.

En aplicacidn del Art. 7 de la LF10/2010; Max. de repercusidn de suelo y la urbanizacién

considerando 17.5% del Valor max. Legal,

- es decir no puede superar para VPOs 17.5% de 2.143,17=375,05€/m?2 (til de VPOs.

(extrapolado a ‘repercusi(’)n sobre m2 const. de VPO c.z.c.c. de 277,02€/m2 const)‘

y
- 20% del Valor max. Legal de VPTs, es decir no puede superar 20% de 2.472,89€= 494,57€/m2

util de VPTs (extrapolado a ’repercusién sobre m2 const. de VPT c.z.c.c. de 365,307€/m2‘)

Por lo que la repercusion calculada anteriormente de ‘Vs0 147,55€/m?2 techo‘ es inferior al

limite legal para ambas tipologias, y por tanto se comprueba que cumple la condicién establecida por

ley.

Y no repercutir costes de reurbanizacion de los espacios libres de cesidn a la promocion,

arrojaria un calculo de repercusidn considerando el Vs calculado de la parcela privada* de

Vs, 171,22€/m2 techo|, del mismo modo inferior a los limites legales para ambas tipologias.
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Memoria de sostenibilidad Econdmica: estudio sobre la suficiencia de recursos del ayto para hacer

frente a los costes que la actuacidn conlleva.

Las previsiones del PEAU en materia de creacién de viviendas nuevas, lleva consigo un
incremento de ingresos que va a percibir la hacienda municipal en concepto de contribucidn territorial
(1BI), IAE, licencia fiscal promotor de edificios, licencia de alquiler, impuesto de vehiculos de tracciéon
mecanica, plusvalias (IVT), ICIO, cobro de diferentes licencias urbanisticas, 12 ocupacién, actividades

clasificadas, apertura de establecimientos en su caso, etc.

Por otro lado, podemos considerar en el apartado de gastos previsibles estimados para las
haciendas publicas derivados de la nueva ordenacién para la parcela en suelo urbano consolidado y
considerando que el mantenimiento del espacio de plaza interior corresponde a la comunidad de
propietarios, en tanto que se mantiene la propiedad con una servidumbre de uso publico; el coste

previsto de mantenimiento para el ayuntamiento de los espacios publicos puede estimarse en:

Gastos previsibles estimados para las haciendas publicas derivados de la nueva ordenacion:

Mantenimiento de parques y jardines: 1.052,90 m2 x 1.20€/m2= 1.263,48 €

Mantenimiento de vias publicas (2.009,20m2=): 2.009,20 x 3.80€/m2 = 7.880,74 €

Limpieza viaria: (1052,90m2 zona arbolada SCla+ 2009,20m2 plaza y aceras SC1p +75m2 érea
libre con servidumbre de uso publico D1 +1526,60m2 area libre con servidumbre de uso publico M22 =
4.663,70 m2 x 0.60 €/m2 = 2.798,22 €

Mantenimiento y prestacion del servicio de alumbrado publico (coste por luminaria)

163€/luminaria x 20 luminarias = 3.260 €

Reposicidon y mantenimiento de mobiliario (bancos, papeleras, etc...) = 3.000 €

Servicio de transporte a la Mancomunidad: 80viv x 2.5 hab/viv x 90€/hab= 200 hab x 90 €/hab

=18.000,00 €

Total de gastos estimados= 36.202,44 € /afio y considerando 200 nuevos hab.

Total de gastos estimados previsibles por nuevo habitante es = 181,01 €/hab y afio
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Ingresos previsibles estimados para las haciendas publicas derivados de la nueva ordenacion:

IBI viviendas: 80viv x 130,00€/viv= 10.400,00 €

IBl aparcamientos : 111plzs (104+7) garajes privativos x 20€/plz = 2.220,00 €

IBI locales comerciales: 4 locales de 105m2 const. x 120€/local= 480€

Impuesto de vehiculos: 111 vehiculos x 120€/vehiculo= 13.320,00 €

Ingresos por ICIO= 5% (11.873.976,00 € de PEM estimado total) en 4 afios = 593.698,80€
estimando que se complete las edificaciones en un plazo de 4 afios (1 afio de licencia + 3 afios

para la finalizacién de la obra), lo que arrojaria unos ingresos anuales por ICIO de 148.424,70€.

Conlo que el,
Total de ingresos estimados anuales seria de 174.844,70€/aiio y considerando 200 nuevos
hab.

Total de ingresos estimados previsibles por nuevo habitante es = 874,22€/hab y afio

Siendo superior los ingresos previsibles anuales por habitante (874,22€/hab y afio) a los gastos
estimados previsibles anuales por habitante (181,01 €/hab y afio), se considera la propuesta

sostenible para las haciendas publicas.

Repercusion del coste de la nueva dotacion al servicio del barrio

Los gastos derivados de la ejecucién de la dotacidn prevista no se repercuten a esta promocién
en concreto, en tanto que es una dotacién que dara servicio al barrio en su conjunto y por
tanto no seria razonable circunscribirlo a la nueva poblacién prevista, puesto que la necesidad
de una dotacién nace del barrio existente en su conjunto. No obstante, indicar que el coste
estimado para una dotacién como la prevista, de 1.050m2 const distribuidos en B+2 con
sotano para albergar 10 plazas de garaje minimo e instalaciones y posibles usos
complementarios y el coste de la superficie con servidumbre de uso publico en planta baja,
podria rondar los 1.680.000,00€ de PEM + (252.000,00€ )15%PEM de GG+BI+ (168.000,00€)
10% de PEM por honorarios; es decir, podria tener un gasto estimado de 2.100.000,00€, y
daria servicio a toda la poblaciéon del barrio.

Siendo la poblacidon del barrio 9.480 hab. en 2024 con alto indice de juventud y bajo
envejecimiento + los 200 nuevos habitantes, es decir, para una poblacién de entorno a los

9.680 hab. previsibles.
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La ejecucion de la dotacidn tendria un coste por habitante respecto a la totalidad del barrio de

216,94 €/hab.

De lo que, la parte proporcional sobre la nueva poblacion (216,94 €/hab), afiadido sobre los
gastos por habitante anteriormente calculados de (181,01 €/hab y afio), resultaria un coste por
nuevo habitante de 397,95€/hab, que sigue siendo inferior a los ingresos previsibles por
nuevos habitantes de 874,22€/hab y afio considerando una finalizacidn de la ejecucion a 8

anos vista.

Se considera a la luz de las estimaciones previstas y con la prudencia estimada en cuanto a los
plazos de ejecucién, que la propuesta del PEAU en los términos descritos es econdmicamente viable y

sostenible para las haciendas publicas.

Y para que asi conste se firma en Pamplona, abril de 2026
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