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Documentación normativa. 

Plan Especial de Actuación Urbana PEAU PARA LA CREACIÓN DE VIVIENDA PROTEGIDA en el ámbito 

de la Unidad Básica M22 de BUZTINTXURI – EUNTZETXIKI - SANTA ENGRACIA en Pamplona (parcela  
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PLAN ESPECIAL DE ACTUACIÓN URBANA EN EL ÁMBITO DE LA UNIDAD M22 DE BUZTINTXURI 

ÍNDICE 

DOCUMENTACIÓN NORMATIVA 

B. NORMATIVA URBANÍSTICA  

B.1 NORMATIVA URBANÍSTICA VIGENTE  

B.2 NORMATIVA URBANÍSTICA PROPUESTA  

 

C. PLANOS  

PLANOS DE INFORMACIÓN 

I00_INFORMACIÓN - SITUACIÓN –CON BASE CATRASTAL Y ORTOFOTOGRÁFICA (2024)  
           e:1.2000 A3 

e: 1.1000 A1 
 

I01_INFORMACIÓN - PLANEAMIENTO VIGENTE - USOS PORMENORIZADOS e:1.1000 A3  
e:1.500  A1 
 

I02_INFORMACIÓN - PLANEAMIENTO VIGENTE – ALINEACIONES Y ALTURAS DE LA EDIFICACIÓN  
           e:1.1000  A3  

e:1.500   A1 
 

I03.01_INFORMACIÓN – INSTALACIONES ALUMBRADO PÚBLICO    e:1.1000  A3  
e:1.500   A1 
 

I03.02_INFORMACIÓN – INSTALACIONES ABASTECIMIENTO    e:1.1000  A3  
e:1.500   A1 
 

I03.03_INFORMACIÓN – INSTALACIONES SANEAMIENTO    e:1.1000  A3  
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I03.04_INFORMACIÓN – INSTALACIONES RED DE GAS     e:1.1000  A3  
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I03.06_INFORMACIÓN – INSTALACIONES RED DE TV - RETENA    e:1.1000  A3  
e:1.500   A1 
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PLANOS DE ORDENACIÓN 

 
P00_PLANO NORMATIVO PEAU - GESTIÓN      e:1.1000 A3 

e: 1.500 A1 
 

P01.00_ PLANO NORMATIVO PEAU – USOS DETALLADOS – P.SÓTANO  e:1.1000 A3 
e: 1.500 A1 
 

P01.01_ PLANO NORMATIVO PEAU – USOS DETALLADOS – P.BAJAS  e:1.1000 A3 
e: 1.500 A1 
 

P01.02_ PLANO NORMATIVO PEAU – USOS DETALLADOS – P.ELEVADAS  e:1.1000 A3 
e: 1.500 A1 
 

P01.03_ PLANO NORMATIVO PEAU – USOS DETALLADOS – P.ÁTICOS  e:1.1000 A3 
e: 1.500 A1 
 

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

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

P03_ PLANO NORMATIVO PEAU – SECCIONES Y ORDENACIÓN   e:1.1000 A3 
e: 1.500 A1 

 

D. EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA  

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

E. PROGRAMA Y PLAZOS DE EJECUCIÓN 

F. MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

Viabilidad Económica: estudio económico que prevé la inversión necesaria para la previsión del 

instrumento urbanístico. 

Sostenibilidad Económica: estudio sobre la suficiencia de recursos del ayto para hacer frente a los 

costes que la actuación conlleva. 
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B. NORMATIVA URBANÍSTICA  

B.1 NORMATIVA URBANÍSTICA VIGENTE  

 

 

determinaciones Modificación PP (VIGENTE) 

Alturas máximas B+8  

Edificabilidad uso terciario 9221,85 m2 

Sup. Garaje en sótano 5.235 m2 

Sup. Suelo libre privado cesión uso público 2.082 m2  
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Esta parcela, resultante por tanto de la Modificación Proyecto de Reparcelación 

del sector Buztintxuri-Eutzetxiki Santa Engracia unidad PA, y cuyo propietario es el Ayuntamiento 

de Pamplona, proviene de la Reparcelación aprobada por acuerdo de JOB de 15 

de enero de 2.013, cuya documentación de forma resumida se extracta a continuación: 
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B.2 NORMATIVA URBANÍSTICA PROPUESTA  

Ficha gráfica resumen 

Planta sótano – Usos 

 

 

 

 

Alineaciones 

 

Planta baja – Usos 

 

Alineaciones  

 

Plantas elevadas – Usos 

 

Alineaciones 

 

Plantas áticos – Usos 

 

 

 

 

 

Alineaciones 
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Los deberes asociados de la actuación de dotación por el cambio de uso se especifican en el punto A.9 de 
Memoria con el siguiente resultado final: 308.797,68€ que pasarán a formar parte del Patrimonio Municipal de 
Suelo. 
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C. PLANOS  

 

PLANOS DE INFORMACIÓN 

I00_INFORMACIÓN - SITUACIÓN –CON BASE CATRASTAL Y ORTOFOTOGRÁFICA (2024)  
           e:1.2000 A3 

e: 1.1000 A1 
 

I01_INFORMACIÓN - PLANEAMIENTO VIGENTE - USOS PORMENORIZADOS e:1.1000 A3  
e:1.500  A1 
 

I02_INFORMACIÓN - PLANEAMIENTO VIGENTE – ALINEACIONES Y ALTURAS DE LA EDIFICACIÓN  
           e:1.1000  A3  

e:1.500   A1 
 

I03.01_INFORMACIÓN – INSTALACIONES ALUMBRADO PÚBLICO    e:1.1000  A3  
e:1.500   A1 
 

I03.02_INFORMACIÓN – INSTALACIONES ABASTECIMIENTO    e:1.1000  A3  
e:1.500   A1 
 

I03.03_INFORMACIÓN – INSTALACIONES SANEAMIENTO    e:1.1000  A3  
e:1.500   A1 
 

I03.04_INFORMACIÓN – INSTALACIONES RED DE GAS     e:1.1000  A3  
e:1.500   A1 
 

I03.05_INFORMACIÓN – INSTALACIONES RED DE TELEFONÍA   e:1.1000  A3  
e:1.500   A1 
 

I03.06_INFORMACIÓN – INSTALACIONES RED DE TV - RETENA    e:1.1000  A3  
e:1.500   A1 
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P00_PLANO NORMATIVO PEAU - GESTIÓN      e:1.1000 A3 

e: 1.500 A1 
 

P01.00_ PLANO NORMATIVO PEAU – USOS DETALLADOS – P.SÓTANO  e:1.1000 A3 
e: 1.500 A1 
 

P01.01_ PLANO NORMATIVO PEAU – USOS DETALLADOS – P.BAJAS  e:1.1000 A3 
e: 1.500 A1 
 

P01.02_ PLANO NORMATIVO PEAU – USOS DETALLADOS – P.ELEVADAS  e:1.1000 A3 
e: 1.500 A1 
 

P01.03_ PLANO NORMATIVO PEAU – USOS DETALLADOS – P.ÁTICOS  e:1.1000 A3 
e: 1.500 A1 
 

P02.00_ PLANO NORMATIVO PEAU – ALINEACIONES Y ALTURAS – P.SÓTANO e:1.1000 A3 
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P02.01_ PLANO NORMATIVO PEAU – ALINEACIONES Y ALTURAS – P.BAJAS e:1.1000 A3 
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P02.02_ PLANO NORMATIVO PEAU – ALINEACIONES Y ALTURAS – P.ELEVADAS e:1.1000 A3 
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P02.03_ PLANO NORMATIVO PEAU – ALINEACIONES Y ALTURAS – P.ÁTICOS e:1.1000 A3 
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P03_ PLANO NORMATIVO PEAU – SECCIONES Y ORDENACIÓN   e:1.1000 A3 
e: 1.500 A1 
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D. EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA

Se adjunta Informe Ambiental ya recibido por el área de medio ambiente. 
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Plan especial de actuación urbana: PEAU UNIDAD BASICA 22 (manzana 22) del Plan Parcial de 
Buztinuri-Euntzetxiki-Santa Engracia  
EXPEIDENTE URBANÍSTICO:  
PROMOTOR: Ayuntamiento de Pamplona 
Fecha de solicitud: 30/04/2025 

INFORME AMBIENTAL 

1. OBJETO DEL PLAN ESPECIAL DE ACTUACIÓN URBANA

El objeto del PLAN ESPECIAL DE ACTUACIÓN URBANA PARA LA UNIDAD BÁSICA 22 (Manzana 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 básica M22 se corresponde con la parcela 35 del polígono 7 del catastro de 
Pamplona. Esta parcela es una parcela resultante de la Modificación Proyecto de 
Reparcelación del sector Buztintxuri-Eutzetxiki -Santa Engracia unidad PA, cuyo propietario es el 
Ayuntamiento de Pamplona. El texto refundido de dicha Reparcelación fue aprobado por 
acuerdo de JOB de 15 de enero de 2.013. 

2. EXENCIÓN DE TRAMITACIÓN DE EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA

De acuerdo al artículo 6, Ámbito de aplicación de la evaluación ambiental estratégica, de la 
Ley 21/2013 de 9 de diciembre, de evaluación ambiental, se informa que el Plan Especial de 
Actuación Urbana NO es objeto de evaluación ambiental estratégica, ya que no se 
corresponde con los requisitos del citado artículo. 

3. CONSIDERACIONES AMBIENTALES PARA INCLUIR EN LA NORMATIVA

Se tendrán 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. Diseño del espacio público 
El espacio público se diseñará con criterios del Plan de Infraestructura Verde. Para los 
itinerarios peatonales y ciclistas se garantizará el confort climático a través de 
sombreamiento con arbolado y riego de acuerdo a los criterios técnicos del Servicio de 
Zonas Verdes. Se minimizará la impermeabilización de la superficie y se incluirá en el 
diseño de las zonas verdes los 3 estratos vegetales, arbóreo, arbustivo y herbáceo.  

Se proyectarán espacios de descanso y estancia de confort climático. El diseño de las 
alineaciones de arbolado de acera perimetral cuidará la dimensión de alcorque, 
cobertura de arbolado, distancia a calzada y fachada y cumplirá los criterios técnicos del 
Servicio de Zonas Verdes. 
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3.2. Suelo 
El suelo de la zona de Buztintxuri es de carácter arcilloso, y por la evolución de las 
plantaciones vegetales existentes en la zona se valora que no se cuidaron las 
características del suelo durante la urbanización anterior. Por lo tanto, hay que garantizar el 
volumen, la características y contenido de materia orgánica del suelo tanto en el proyecto 
como durante la ejecución de las obras para las zonas verdes que se creen en la manzana 
para cualquier árbol o arbusto en alineación. 

3.3. Objetivo de gestión en origen de la pluviometría mediante Sistemas urbanos de 
drenaje sostenible 

Tratamiento en origen del percentil volumétrico V80 de las escorrentías generadas en el 
ámbito de intervención. Este criterio asegura la gestión íntegra del volumen de lluvia del 
80% de los días lluviosos, y está alineado con las directrices del Reglamento del Dominio 
Público Hidráulico (Real Decreto 665/2023). El volumen de lluvia asociado al percentil V80 
para pamplona es 14 mm. Se propondrá la solución más adecuada a la intervención que 
garantice el cumplimiento de la normativa actual. Así mismo se reflejará en la cartografía 
la solución que se disponga. 

3.4. Vegetación existente 
Se protegerá el arbolado de alineación de las aceras perimetrales para garantizar su 
supervivencia. Se crearán carriles árbol en el perímetro de la urbanización para mejorar el 
desarrollo de la vegetación existente. 

3.5. Características de los materiales constructivos 
Se recomienda la selección de materiales constructivos sostenibles y de cercanía, con 
menor huella de carbono. 

3.6. Edificios con clasificación energética A 
Se aplicará los condicionamientos establecidos por la Ley Foral 4/2022 de Cambio 
climático y transición energética. 

3.7. Cubierta de los edificios 
Se valorará la preferencia de uso para la instalación de sistemas de producción de 
energía renovable o la instalación de cubierta verde. 

En Pamplona, a 9 de mayo de 2024 

Marta Torres González 
Técnica de Medio Ambiente 
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E. PROGRAMA Y PLAZOS DE EJECUCIÓN

Conforme al artículo 137. Modalidades de gestión urbanística del DFL 1/2017, la actuación prevista

se ejecutará como actuación asistemática en suelo urbano consolidado. 

En cuanto al programa para la ejecución de la ordenación planteada en el PEAU, se deberán llevar 

a cabo las siguientes actuaciones: 

- Aprobación del PEAU.

- Inscripción registral de las parcelas resultantes.

- Levantamiento de cargas previo o simultáneo a la licencia urbanística de obras de la

edificación y obras complementarias de urbanización.

F. MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA

Viabilidad Económica: estudio económico que prevé la inversión necesaria para la previsión

del instrumento urbanístico. 

El artículo 61 TRLFOTU establece que los planes especiales deben incorporar la memoria de 

viabilidad y sostenibilidad económica prevista en el artículo 58.5.f). El citado señala: “Memoria de 

viabilidad y sostenibilidad económica entendida como la justificación de la viabilidad económica de las 

operaciones urbanísticas previstas en el Plan y su impacto en las haciendas públicas”.  

El estudio de viabilidad económica, según los artículos 58.5 y 61.5 del Decreto Foral 1/2017, y 

el artículo 21 y 22 del RD 7/2015, debe justificar la viabilidad económica de las operaciones 

urbanísticas previstas en el PEAU y su impacto en las haciendas públicas y adecuación del suelo 

destinado a usos productivos. 

La visión económica del planeamiento desde la perspectiva de la sostenibilidad induce a 

estudiar y justificar, no sólo los costes derivados del desarrollo urbano previsto, sino que, además, 

resulta preciso garantizar el mantenimiento económico, a futuro, de los elementos urbanos 

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

A continuación se desarrolla tanto el estudio de Viabilidad de la actuación como la Memoria de 

Sostenibilidad Económica, que tiene un mayor carácter público, 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 
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para la ejecución-implantación de las infraestructuras y servicios, como para su mantenimiento 

posterior. 

 

En aplicación del artículo 21 del Real Decreto Legislativo 7/2015 el ámbito del PEAU se 

encuentra en situación básica de suelo urbanizado y plantea una reordenación y reurbanización del 

ámbito con una edificabilidad lucrativa total de 9.470,00 m2 lucrativos (8.800m2 residenciales + 670m2 

comerciales)) en comparación con las determinaciones actuales de 9221,85 m2 de uso terciario.  

En la memoria del presente PEAU se incorpora el cálculo de la actuación de dotación que esta 

transformación supone con respecto a las determinaciones vigentes. 

 

Para la valoración del suelo se está a lo establecido en el reglamento de valoración del suelo 

Real Decreto 1492/2011, que, para suelo urbanizado no edificado, se aplicará lo dispuesto en el 

artículo 22. 

 

 

“CAPÍTULO IV de 

Valoración en situación de suelo urbanizado 

Artículo 19. Valoración en situación de suelo urbanizado. 

1. Para la valoración en situación de suelo urbanizado que no esté edificado, o en el que 

la edificación existente o en curso de ejecución sea ilegal o se encuentre en situación de 

ruina física de acuerdo con lo establecido en el artículo 5, se estará a lo dispuesto en el 

artículo 22, ambos de este Reglamento. 

2. Para la valoración en situación de suelo urbanizado edificado o en curso de 

edificación, se aplicará lo dispuesto en los artículos 23 y 24 de este Reglamento. 

3. Para la valoración en situación de suelo urbanizado sometido a operaciones de 

reforma o renovación de la urbanización, se aplicará lo dispuesto en el artículo 25 de este 

Reglamento. 

4. Para la valoración en situación de suelo urbanizado sometido a actuaciones de 

dotación se aplicará lo dispuesto en el artículo 26 de este Reglamento. 

5. Para la valoración del suelo en el desarrollo de actuaciones de transformación 

urbanística sometidas al régimen de equidistribución de beneficios y cargas en las que 

concurran los requisitos previstos en la letra a) del apartado 1 del artículo 21 del texto 

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

Los valores de repercusión del suelo se calculan conforme al método establecido en el artículo 

22 del mismo Reglamento;  
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Ponencia de valoración de suelo actual en la zona: 

 

Según establecimiento de zonas de valor de la actual ponencia de valoración de suelo de 

Pamplona, Buztintxuri se encuentra en la zona 9CC. 

 

Evaluados los datos que arroja la ponencia de valoración catastral vigente de Pamplona 

según revisión de septiembre de 2024.  
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Buztintxuri se encuentra dentro de la Zona 9CC:     

En la que los valores son: 

 - Valor de repercusión de suelo para uso residencial colectivo: 439 €/m2 (según mercado: 631 

€/m2). En este caso, será el máximo para VPO y VPT. 

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

 

 

 

 

Por lo que es favorable el cambio de uso en lo relativo a la repercusión en el valor catastral del 

suelo, puesto que es superior para el caso de residencial predominante que para “otros usos” como 

sería el de terciario. 

 

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

viabilidad económica la actuación, en cualquiera de sus alterativas de transformación. 
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Estudio de viabilidad económica. 

Parámetros considerados para el estudio de viabilidad económica. 

000188 45 de 58



PEAU PARA LA CREACIÓN DE VIVIENDA PROTEGIDA EN LA PARCELA 35 DEL POLÍGONO 7 M22 BUZTINTXURI – PAMPLONA 
PROMUEVE: Ayuntamiento de Pamplona 

Redacta: Edurne Ramírez Elcano – arquitecta colegiada nº 3.085 COAVN navarra - Arqthema estudio de arquitectura, S.L.P.U. 
Colabora: Begoña Laquidain Azpiroz socióloga experta en género Colegiada nº 7074 como redactora del informe de impacto de género. 

Documento para aprobación inicial ABRIL 2026 

El estudio de viabilidad económica, según los artículos 58.5 y 61.5 del Decreto Foral 1/2017, y 

el artículo 21 y 22 del RD 7/2015, debe justificar la viabilidad económica de las operaciones 

urbanísticas previstas en el PEAU y su impacto en las haciendas públicas y adecuación del suelo 

destinado a usos productivos. 

Según la ordenación prevista, el valor del suelo urbanizado no edificado responde a la 

siguiente fórmula: 

Vs(€)= E x VRs 

Donde E es la edificabilidad para cada uso 

VRs, es el valor de repercusión de suelo, que se determina según el método residual estático 

de acuerdo a la siguiente expresión: 

VRs (€/m2)=Vv/1.4-Cc 

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

previstos. 

Considerando el precio de venta en primera transmisión según el Valor Máximo Legal por m2 

útil de VPOs publicados por Gobierno de Navarra para 2026, el m2 útil de VPO y el de garajes de hasta 

14m2 es de 2.143,17€/m2 útil y el de anexos 857,27€/m2. 

Y considerando el precio de venta en primera transmisión según el Valor Máximo Legal por m2 

útil de VPTs publicados por Gobierno de Navarra para 2026, el m2 útil de VPT y el de garajes de hasta 

14m2 es de 2.472,89€/m2 útil y el de anexos 989,15€/m2. 

Se estima una media de superficie de vivienda de 90m2 útil de vivienda que equivalen a 

110m2 const. c.z.c.p. (lo que equivale a un porcentaje sup. Const con zonas comunes/sup. Útil del 22% 

aproximadamente). Es decir, se estima que la sup. Const de vivienda puede rondar los 99,00m2 (10% 

sobre sup. Útil) e incluyendo zonas comunes hasta 110,00m2.  

Estas cifras se consideran en aplicación del art.39 NUG del PUM, que arroja una estimación 

media de viviendas (a razón de 110 m2const/viv) el cual equivale a viviendas de 90 m2 útiles y 4 piezas 

habitables( sin perjuicio de que puedan ejecutarse más viviendas sin superar la edificabilidad y se 

cumplan las reservas de tipologías de viviendas establecidas legalmente). Apuntar que la ordenación 

propuesta puede dar como resultado un total de 80 viviendas de superficie media construida de 

110m2  sin perjuicio de que, el hecho de no fijar un número máximo de viviendas, flexibiliza las 

posibilidades de materialización del número total de viviendas, permitiendo que sin alterar el 

cumplimiento de todas las determinaciones establecidas, pudieran desarrollarse un mayor número de 

viviendas con tipologías más reducidas (a saber, por ejemplo, 100 viviendas de 88m2 const. 

c.p.p.z.z.c.c.) siempre que se mantengan los estándares.
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Aplicando los valores de acuerdo al criterio establecido en el art. 39 NUG del PUM a la 

promoción prevista y la pormenorización propuesta que resulta de la edificabilidad asignada a cada 

uso, en el cuadro resumen; con un total de 80 viviendas con una edificabilidad máxima de 8.800,00 m2, 

y por otro lado, 670 m2 de uso comercial (que supera el 3% de la sup. de vivienda, que equivaldría a 

264 m2) y 1.050 m2de uso dotacional. 

Se prevén 111 plazas de garaje (de las que 104 garajes serían asignados a viviendas y 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 serían de 1plz/100 m2; 

es decir 7 plazas (7 plazas de garaje asignadas al uso comercial y las asignadas al uso dotacional se 

materializarían en su propia parcela D1). En la parcela dotacional D1 se prevé también la ejecución de 

sótano que permitiría albergar al menos 10 garajes asignados a la dotación y usos complementarios en 

su caso. 

Con respecto a la materialización en diferentes parcelas, se prevé la ejecución independiente 

de la dotación con su propio garaje en sótano como se ha comentado D1 y la ejecución de la parcela 

residencial con bajos comerciales M22.  

Por lo que en lo que respecta a los usos lucrativos se prevé la ejecución de los siguientes 

elementos para el cálculo a los efectos del presente estudio de viabilidad: 

-24 viviendas VPOs de 90 m2 sup. útil media (110 m2 const. c.z.c.c. media) con 24 trasteros y 31 garajes

-56 viviendas VPTs de 90 m2 sup. útil media (110 m2 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 promoción podrán existir

viviendas de distintas tipologías y se desarrollarán las tipologías requeridas para el cumplimiento de

reservas legales en lo referido a las superficies de las mismas, se ejecutarán tanto las viviendas para

familias numerosas como las accesibles para movilidad reducida.

-670 m2 de locales comerciales en PB con 7 garajes en sótano.

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

2026. 
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INGRESOS PREVISIBLES: 

 

Con todo, los ingresos previsibles de la promoción serían de: 

Lo que da un total de Vv= 21.192.354,96€ 

 

  

56 VIVIENDAS VPT (90m2 útiles/viv)+ 1 
PLAZA DE GARAJE (2,5m x 5m)   5.740,00 m²u 2.472,89 €/m²u 14.194.388,60 € 

24 VIVIENDAS VPO (90m2 útiles/viv)+ 1 
PLAZA DE GARAJE (2,5m x 5m)   2.460,00 m²u 2.143,17 €/m²u 5.272.198,20 € 

LOCALES COMERCIALES  descontando 
portales (670m2 - 5 portales 40m2/portal)   470,00 m²u 1.200,00 €/m²c 564.000,00 € 

ANEJOS VINCULADOS VPT 
(trasteros de 7m2 útiles)     392,00 m2 989,15 €/m²u 387.746,80 € 

ANEJOS VINCULADOS VPO 
(trasteros de 7m2 útiles)     168,00 m2 857,27 €/m²u 144.021,36 € 

GARAJES NO 
VINCULADOS  

sup total 
garaje  nºplazas 

nºviv 
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 € 
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GASTOS PREVISIBLES  

Se toman como referencia la herramienta a la que enlaza el COAVN 

Esta herramienta contempla la subida de precios de los últimos años y la va actualizando: 
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Para el sótano se toma una media entre los 616€/m2 de garaje y los 352€/m2 de aparcamiento 

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

estima un coste de sótano de 450€/m2) 

Se estima un PEM aplicable a la construcción de : 

Vivienda VPOs : 975€/ m2 const de VPO y 450€/m2 anejo. 

Vivienda VPTs= 1.040€/ m2 const. de VPT y 450€/m2 anejo. 

 

Lo que resulta un PEM de construcción de la promoción de: 

VIVIENDAS VPT (estimando viviendas 110m2 
c.c.z.z.c.c.)    6.160,00 m²c 1.040,00 €/m²c 6.406.400,00 € 

                

VIVIENDA VPO (estimando viviendas 110m2 
c.c.z.z.c.c.)     2.640,00 m²c 975,00 €/m²c 2.574.000,00 € 

                

LOCALES COMERCIALES  descontando portales (670m2 - 5 
portales 40m2/portal)   470,00 m²c 470,00 €/m²c 220.900,00 € 

GARAJES Y TRASTEROS BAJO RASANTE        4.393,20 m²c 450,00 €/m²c 1.976.940,00 € 

PEM edificación              11.178.240,00 € 

GG+BI           15% 1.676.736,00 € 

              12.854.976,00 € 

 

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

en 2 plantas de sótano de 2.196,60 m2 cada una; es decir en una superficie construida total de sótano 

de 4.393,20 m2.  

No se considera en esta parte del estudio el coste de ejecución de la dotación en tanto que 

correspondería su ejecución a la propia administración y no al promotor en caso de subasta de la 
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parcela resultante de la promoción de viviendas con locales en planta baja (en tanto que el volumen 

de la dotación es independiente al de la edificación residencial). Sí se considerará más adelante en la 

estimación 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 urbanización de la plaza interior incluyendo la parte de sup. Privada de con servidumbre de 

uso público (1.526,60m2 ). Aplicando un PEM medio de 120,00€/m2, arrojaría un coste estimado de 

183.192,00 €, al que se sumaría 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+BI, resulta un coste de construcción Cc de 13.088.646,80 €. 

Vs (€/m2)=Vv/1.4 ponderado-Cc  

Vs= 21.192.354,96€/1.44065352 – (13.088.646,80 €)= 1.621.505,52 € es el valor de repercusión del 

suelo M22 de propiedad privada*.  

En caso de que se considerara el coste de reurbanización del resto de espacios públicos SC1a y SC1p. 

La parcela está urbanizada y forma parte del suelo urbano consolidado, considerándose 

conforme a los artículos 61 y 62 de la LF1/2017, una actuación de dotación en cuanto que supone un 

cambio de uso de la parcela pero no supone un incremento de edificabilidad, en relación al uso 

previsto actualmente, por lo que no serían exigibles cesiones. No obstante, sí se prevé por la 

transformación propuesta y con la finalidad de generar un espacio urbano de calidad, unas cesiones al 

viario público y a zonas verdes como resultado de obras accesorias de urbanización, con los siguientes 

costes estimados. 

- Reurbanización de aceras y área peatonal con la consideración de plaza de dominio y uso

público: 130 €/m2. 

- Zona de aparcamiento arbolada de gran porte con mobiliario, iluminación y actuaciones

complementarias de infraestructuras: 120 €/m2 suelo 

- Zonas verdes: 80 €/m2 suelo

Lo que arroja un coste de urbanización de estas áreas de cesión al dominio y uso público de:
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COSTE DE URBANIZACIÓN DE LA CESIÓN A SUELO PÚBLICO excl. Parcela dotacional D1 (la urbanización de la 
superficie libre con servidumbre de uso público en la parcela dotacional y que posibilita el acceso a la misma 
desde el lindero a calle de servicio lateral, se costeará en el momento de ejecución de la dotación) 

SC1a área con arbolado perenne en franja a noroeste  1.052,90 m²c 120,00 €/m²c 126.348,00 € 

SC1p aceras y plaza peatonal con arbolado hoja 
caduca a sur  2.009,20 m²c 130,00 €/m²c 261.196,00 € 

mobiliario 
partida 
alzada 35.000,00 € 

equipamiento plaza (pérgolas, jardineras, etc) 70.000,00 € 

PEM urbanización cesiones a 
dominio y uso público 492.544,00 € 

GG+BI 15% 73.881,60 € 

COSTE EJECUCION POR CONTRATA de urbanización 
de espacios de cesión al dominio y uso público 566.425,60 € 

*en este punto se consideran los gastos de urbanización de la parte del ámbito que se cede al dominio y uso público

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

Por lo que los costes totales de urbanización que se cederían al dominio y uso público podrían 

considerarse con un PEM de 492.544,00 €.  

Aplicando un 15%BI +GG = 73.881,60€ 

Las cargas pendientes ascenderían 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 promoción: 0,12. 

Vso descontando los deberes y cargas pendientes (es decir los gastos de urbanización puesto 

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

Vso =Vs – G(1+TLR+PR) 

Vso = 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 años actuales 3% y prima de riesgo para esta 

inversión del 12%. 

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

9.470,00m2; resulta una repercusión de Vso 147,55€/m2 techo. 
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Comprobación: Se debe cumplir en todo caso la condición del Artículo 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 repercusión del coste del suelo y la urbanización sobre el precio máximo de venta, 

conforme a lo reglamentariamente previsto, no superará el 17,5 por 100 y en viviendas de precio 

tasado la repercusión del coste del suelo y la urbanización sobre el precio máximo de venta, conforme 

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

 

 En aplicación del Art. 7 de la LF10/2010; Máx. de repercusión de suelo y la urbanización 

considerando 17.5% del Valor máx. Legal,  

- es decir no puede superar para VPOs 17.5% de 2.143,17=375,05€/m2 útil de VPOs. 

(extrapolado a repercusión sobre m2 const. de VPO c.z.c.c. de 277,02€/m2 const)  

y  

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

útil de VPTs (extrapolado a repercusión sobre m2 const. de VPT c.z.c.c. de 365,307€/m2) 

 

Por lo que la repercusión calculada anteriormente de Vso 147,55€/m2 techo es inferior al 

límite legal para ambas tipologías, y por tanto se comprueba que cumple la condición establecida por 

ley. 

 

Y no repercutir costes de reurbanización de los espacios libres de cesión a la promoción, 

arrojaría un cálculo de repercusión considerando el Vs calculado de la parcela privada* de   

 Vso 171,22€/m2 techo, del mismo modo inferior a los límites legales para ambas tipologías. 
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Memoria de sostenibilidad Económica: estudio sobre la suficiencia de recursos del ayto para hacer 

frente a los costes que la actuación conlleva. 

 

Las previsiones del PEAU en materia de creación de viviendas nuevas, lleva consigo un 

incremento de ingresos que va a percibir la hacienda municipal en concepto de contribución territorial 

(IBI), IAE, licencia fiscal promotor de edificios, licencia de alquiler, impuesto de vehículos de tracción 

mecánica, plusvalías (IVT), ICIO, cobro de diferentes licencias urbanísticas, 1ª ocupación, actividades 

clasificadas, apertura de establecimientos en su caso, etc. 

 

Por otro lado, podemos considerar en el apartado de gastos previsibles estimados para las 

haciendas públicas derivados de la nueva ordenación 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 público; el coste 

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

 

Gastos previsibles estimados para las haciendas públicas derivados de la nueva ordenación: 

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

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

Limpieza viaria: (1052,90m2 zona arbolada SC1a+ 2009,20m2 plaza y aceras SC1p +75m2 área 

libre con servidumbre de uso público D1 +1526,60m2 área libre con servidumbre de uso público M22 = 

4.663,70 m2 x 0.60 €/m2 = 2.798,22 € 

Mantenimiento y prestación del servicio de alumbrado público (coste por luminaria) 

163€/luminaria x 20 luminarias = 3.260 € 

Reposición 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 € /año y considerando 200 nuevos hab.  

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

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

IBI 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 vehículos: 111 vehículos x 120€/vehículo= 13.320,00 € 

Ingresos por ICIO= 5% (11.873.976,00 € de PEM estimado total) en 4 años = 593.698,80€ 

estimando que se complete las edificaciones en un plazo de 4 años (1 año de licencia + 3 años 

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

 

Con lo que el, 

Total de ingresos estimados anuales sería de 174.844,70€/año y considerando 200 nuevos 

hab. 

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

 

Siendo superior los ingresos previsibles anuales por habitante (874,22€/hab y año) a los gastos 

estimados previsibles anuales por habitante (181,01 €/hab y año), se considera la propuesta 

sostenible para las haciendas públicas. 

 

Repercusión del coste de la nueva dotación al servicio del barrio 

 

Los gastos derivados de la ejecución de la dotación prevista no se repercuten a esta promoción 

en concreto, en tanto que es una dotación que dará servicio al barrio en su conjunto y por 

tanto no sería razonable circunscribirlo a la nueva población prevista, puesto que la necesidad 

de una dotación nace del barrio existente en su conjunto. No obstante, indicar que el coste 

estimado para una dotación como la prevista, de 1.050m2 const distribuidos en B+2 con 

sótano para albergar 10 plazas de garaje mínimo e instalaciones y posibles usos 

complementarios y el coste de la superficie con servidumbre de uso público en planta baja, 

podría 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, podría tener un gasto estimado de 2.100.000,00€, y 

daría servicio a toda la población del barrio.  

Siendo la población del barrio 9.480 hab. en 2024 con alto índice de juventud y bajo 

envejecimiento + los 200 nuevos habitantes, es decir, para una población de entorno a los 

9.680 hab. previsibles. 
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La ejecución de la dotación tendría un coste por habitante respecto a la totalidad del barrio de 

216,94 €/hab.  

De lo que, la parte proporcional sobre la nueva población (216,94 €/hab), añadido sobre los 

gastos por habitante anteriormente calculados de (181,01 €/hab y año), resultaría 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 año considerando una finalización de la ejecución a 8 

años vista.   

Se considera a la luz de las estimaciones previstas y con la prudencia estimada en cuanto a los 

plazos de ejecución, que la propuesta del PEAU en los términos descritos es económicamente viable y 

sostenible para las haciendas públicas.  

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

Edurne Ramírez Elcano – arquitecta colegiada nº3085 COAVNavarra en representación de arqthema 

estudio de arquitectura, S.L.P.U. 
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