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1 ANTECEDENTES.

Como primer antecedente del presente PEAU cabe resenar el Convenio suscrito enfre el
Ayuntamiento de Pamplona vy la propiedad del solar Gaiaz 38 Taldea SL, aprobado por el Pleno del

Ayuntamiento el 5 de junio de 2025.
En el punto primero de los acuerdos de dicho Convenio se recoge el objeto de este:

"“El presente convenio tiene por objeto establecer el marco general que deberd regir las
actuaciones urbanisticas precisas tendentes a efectuar los cambios necesarios en las
determinaciones aplicables a la parcela sita en Avenida de Bayona 38, finca registral nUmero
4.425, inscrita en el Registro de la Propiedad numero 2 de Pamplona, al tomo 798, libro 70, folio
48, con referencia catastral 3100000000016512008J (pg 3 parc 243 del catastro) al efecto de
posibilitar en ella un incremento de edificabilidad, de tal manera que pueda compatibilizar
usos publicos de cardcter dotacional y privados de cardcter residencial, asi como para el
establecimiento de las determinaciones necesarias para su desarrollo y materializacion y de

los deberes vinculados a las actuaciones que se propongan.”

Tras la aprobacion del Convenio se realizd el proceso de participacion ciudadana previo a la

aprobacién inicial, durante el primer trimestre de 2026.

Presentado el Plan de Participacion, para su consideracion y visto bueno por el Ayuntamiento
de Pamplona, se expuso al Consejo de la Gerencia de Urbanismo el 21 de enero de 2026. Con
posterioridad, el 26 de enero de 2026, se realizd una sesién informativa a la ciudadania en el auditorio

del Civican.

Durante el proceso de participacion ciudadana se recibieron varias sugerencias cuyo andlisis

se recoge en el Anexo | “*Conclusiones valoradas del proceso de participaciéon”.

2 OBIETO.

Este expediente tiene por objeto la Modificacidon del Plan Municipal (PM) de Pamplona en
Suelo Urbano, a través de la framitacion de un Plan Especial de Actuacion Urbana (PEAU) que permita
la regeneracion de la ciudad en la medida que propone sustituir un edificio actualmente sin uso,
destinado a unas instalaciones y oficinas que actualmente no son necesarias, por un uso dotacional

publico (Civivox) y un uso residencial acorde con el entorno.

Se proponer dotar al barrio de San Juan / Donibane de la necesaria dotaciéon de una Civivox,
reivindicada recurrentemente por la ciudadania durante muchos anos, muy dificil de conseguir en

un barrio tan consolidado. El Civivox se plantea como una dotacidén complementaria a las existentes.

La regeneracion urbana del barrio de San Juan / Donibane que se propone, con la sustitucion

de un edificio sin uso y con una ftipologia no adecuada a su entorno por un bloque residencial,
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permite a su vez ampliar el parque de viviendas de Pamplona, tanto en régimen de viviendas libres

como de proteccidén publica.

3 PROMOTOR.

El documento se redacta por encargo la mercantil ABAIGAR CONSTRUCCION Y GESTION S.L.,

CIF B71547996, sociedad encargada de la gestion de la actuacion.

4 EQUIPO REDACTOR.A

El equipo redactor del PEAU se estructura en torno a las sociedades Loperena Portillo

Arquitectos SL y deUrban Abogados SL.

Se ha contado con la colaboracion de la sociedad VS Proyectos, Servicios y Urbanismo para
los aspectos relacionados con la movilidad y las infraestructuras urbanas, y de Ignacio Garde Musgo,

para los temas ambientales.
Los responsables del frabajo son:
Aspectos técnicos: Luis Turiel Diaz. Arquitecto, Socio Director de LParq.

Mikel Zabalza Zamarbide. Arquitecto LParqg.

Aspectos juridicos: Laura Lamana Pastor, Abogada deUrban.
Movilidad e infraestructuras: Joaquin Salanueva Herreo. ICCP.
Aspectos ambientales: Ignacio Garde Musgo. Gedgrafo.

5 AMBITO.

El dmbito objeto del PEAU se circunscribe a la parcela catastral 243 del poligono 3 de
Pamplona, ubicada en el portal nUmero 38 de la Avenida de Bayona, esquina con la calle Martin

Azplicutea. Se corresponde con la finca registral nUmero 4.425.

La parcela estd actualmente ocupada por el edificio de las antiguas instalaciones de

Telefénica, actualmente sin uso.

En las siguientes imagenes se identifica la parcela objeto del PEAU y la edificacion existente:
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Se trata de una parcela urbanizada que relne las caracteristicas para que la misma tenga la
condiciéon de solar conforme al articulo 91 del DFL 1/2017 (TRLFOTU).

6 PROPIEDAD DE LAS FINCAS APORTADAS

La Disposicion adicional novena del TRLSYRU, que afiade un nuevo articulo 70 terala Ley 7/1985,
reguladora de bases de Régimen Local sefiala que en los casos en que una alteracion de la
ordenacién incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo deberd hacerse
constar la identidad de los propietarios y titulares de derechos reales de las fincas afectadas durante

los cinco anos anteriores al inicio expediente.

Asi en cumplimiento del citado precepto, se acredita que la parcela 243 pertenece a GAIAZ
38 TALDEA S.L. adquirente del mismo en fecha 31 de octubre de 2018 mediante compraventa
formalizada ante el Notario de Madrid D. José Enrique Cachdn Blanco, nim. 4347 de su protocolo.
Mercantil que cambid su denominacion social (BORME nUm. 72 de 12 de abril de 2019) operando
desde entonces como “EDIFICIO BAYONA 38 S.L.".

Se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad nimero 2 de Pamplona, al tomo 798, libro
70, folio 48, finca 4425 CRU: 31011000043751 (se incorpora extracto de la nota simple informativa

donde se refiere la titularidad de la mismal)
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BEGISTRO DE LA PROPIEDAD DE PAMPLONA N°2

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

FINCA DE PAMPLOMA N° 2 N°; 4425
CRU: 31011000043751

DATOS DE LA FINCA

TIPO FINCA: Edificio serwvicios
Direccidn: AVENIDA BAYONA
Namera: 38

TITULARIDAD

TITULAR C.I.F. TOMO LIBRO FOLIO ALTA

GAIAZ 38 TALDEA SL B95822621 798 70 48 4
100, 000000% del plenco dominia.

TITULO: Adgquirida por COMPRA.
AUTORIZANTE: DON JOSE ENRIQUE CACHON BLANCO, MADRID
N®PROTOCOLO: 4347 DE FECHA: 10/09/18
INSCRIPCION: 4* TOMO: 7928 LIBRO: 70 FOLIO: 45 FECHA: 31/10/18

Este dooumento incorpora un selloc electronico para garantizar su origen & integridad creado por el
REGISTRO PROPIEDAD DE PAMPLONA 2 a dia dieciocho de mayo del dos mil wveintiseis.

AR

8.V, 23101128D927FB
Servicioc Web de Werificacion: https://sede.registradores.org/csv

7 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

El planeamiento vigente que se propone modificar a fravés de la tframitacién del presente
PEAU es el Plan Municipal de Pamplona, cuya homologacion a la LF 35/2002 se aprobd
definitivamente mediante OF 181/2007, de 12 de abiril, del consejero de Medio Ambiente, Ordenacion
del Territorio y Vivienda, (BON n° 67, 30.05.2007). En el BON n°® 22 de 18 de febrero de 208 se publicala

normativa.

Clasificacion de Suelo.

La parcela estd clasificada como Suelo Urbano Consolidado, dentro de la Unidad Z-1 de la

Unidad Integrada XIll.
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Calificacién. Usos pormenorizados.

El Plan Municipal establece para la parcela un uso pormenorizado residencial colectivo.

’ o

. l Suelo ubono y wbanizabl

A Usos pormenorizados

' —
Reidencl o

El edificio actualmente existente se destind en su momento a un uso terciario, pero el uso

S

pormenorizado determinado por el planeamiento vigente es residencial colectivo, similar al de las

parcelas contiguas.

Alineaciones y rasantes.

El Plan Municipal consolidada la edificacién existente con su volumen (alineaciones y alturas)
actual. En este sentido, cabria plantear como actuacién directa la sustitucion del edificio actual por

un edificio destinado al uso residencial colectivo con una altura similar (B+7).
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Ficha urbanistica de la Unidad Z-1 U.L.-XII1.

En la ficha urbanistica de la Unidad se especifica que, para el supuesto de sustitucion de la
edificaciéon existente, el volumen, superficie edificada y altura de los edificios actuales, que se

consolidan, tienen el cardcter de mdaximos.
No se establece un nUmero mdximo de viviendas.
El sistema de actuacion previsto es mediante Actuacién Directa

Se adjunta a continuacion la ficha urbanistica de la Unidad:
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- J |
Pian Municipal de Pamplona
== Lwnanenade Homologacidn y adaplacion a la LF. 35/2.002
4 Pamplena P
Normatlva Urbanistica Particular
" 1 IDENTIFICACION DEL AMBITO | Unidad Integrada ~ Nombre
Superficie m’ 679 750 Xl Z-1
Localizacién Comprende el barrio de San Juan, desde la Taconera hasta la Avca. Sancho el Fuerle y

C! Arcadio Maria Larraona; y desde Pio Xl a \a carretera del Cementerio.

2 DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES |

OBJETIVOS GENERALES

Mantener y mejorar 'a estructura existente, delando al amoito de mas equipamientes vy reurbanizando algunos

espacios puolicos ain
B ( Goblerno de Navarra
REGIMEN URBANISTICO AN Depanamento de Vivionda
¥ Crdanacion degt 1 imtario
Clase de suelo Urbano. v
BONde: 30 MAYD 2007
Categoria Consoilidado.
Usos Residencial co;ectivo.equipamienlosyoarque.v-"'_-“-‘ NTE DESDE

oTlAF
e —————— -l
S e—

| 3 DETERMINACIONES PORMENORIZADAS|

CONDICIONES GENERALES

Se mantienen los usos y edificaciones que eslén legalizados, asi como la eslruciura basica.

CONDICIONES DE ACTUACION EN LA EDIFICACION
1) Conservacion y reforma: Actuacién directa.
2) Ampliacién: No se permite.
En parcelas dolacionales sera de aplicacion la Normaliva Urbanistca General,

3) Sustituciéon: E.D. que cefina alineaciones, alluras y rasanies.

APRUBAC ¢ FRUVISIONA:

: ' o R
a.  Parcelario: E! actual i § SFT 2606
'
b.  alineaciones: Las actuales, E SECRETARIA
c. Alturas: £ las actuales.
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Plan Municipal d& Pamplona

?:“-f ﬁ:lmmmlg?'lg Hemologacidn y adaptacidn a la L.F. 35/2002
W P Nenmatlza Urbanistca Particutar

d. Fondo maximo:

e. Ocupacién de parcela: < las actuales
f. Superficies edificables maximas: < las actuales
g. Usos propuestos: Los actuales,

h. Numero maximo de viviendas:

i Condiclones de proyecto:
i Aparcamientos: Segun lo establecido en la Normativa Urbanistica
(i) General.
[/ Gobiarno da Nova*ra
Dapantamanto g Vivi wila

6
K. Otros: y Crrienacion dol Teracrio

BONde: 30 MA/d 2037

CONDICIONES DE EJECUCION ' -

ESTA FECHA
Desarrollo del Pldm
Sistema de actuaciéon Acluacion directa
ELEMENTOS PROTEGIDOS

Ver catdlogo

OTRAS CONDICIONES PORMENORIZADAS

Reurbanizacion: articulacidn peatonal entre las plazas Obispo Irurita, Monasterio da Azuelo y lrasera de Cf Virgan
del Puy.

Entorno de fa Cércel segin se grafia en planos: se preiongara Monasterio de Urdax hasta Monaslerio de lrache y
la Cf San Roque lendra caracter secundario, reduciéndose su seccion rodaca.

Se crears un recerrido pealonal desde Pio XI| hasta 1a Avda, Bayona, junio al Colegio de San Cemin y el Centro
Civico.

| 4 CONDICIONES DE REORDENACION|

Desarroiio: P.E.R.|. que defina los uses, alineaciones y alluras para la Unidad Basica, asi como |as condiciones
edificatorias de la nueva ardenacion

Condiciones: Se mantendra la esiruclura basica viaria y de espacics libres, aunque pueda ransformarse la
tipologia edificatona de blogues por otras (manzanas,...)

Como minimo deberd mantenerse y si es posible aumentar la dotacién aclual de espacios libres y equipamientos.

Volumen s actual.
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8 JUSTIFICACION DEL INSTRUMENTO URBANISTICO.

8.1 INSTRUMENTO URBANISTICO.

El articulo 76 el DFL 1/2017 (TRLFOTU) establece que desde el punto de vista formal la alteracién
de las determinaciones, bien estructurantes bien pormenorizadas, cuyo contenido y alcance no llega
a incidir sobre los criterios de la estructura general y orgdnica del planeamiento municipal, merece
la consideracidon de modificaciéon del planeamiento. Por su parte, el articulo 77.6 indica que la
modificacioén del planeamiento urbanistico que se plantea se tramita como un Plan Especial de

Actuacién Urbana (PEAU, al tratarse de una parcela clasificada como Suelo Urbano Consolidado.

Articulo 77. Procedimiento.
6. La modificacion de determinaciones urbanisticas de cualquier tipo relativas al Suelo
Urbano se tramitard mediante un Plan Especial de Actuacion Urbana.
Lo que coordina plenamente con el art. 61 que establece que el objeto de los PEAUs es
“desarrollar sobre suelo urbano las deferminaciones establecidas por el Plan General Municipal, o
bien, justificadamente modificarla o establecerlas con la finalidad de regular actuaciones

edificatorias, de dotacién o de reforma o renovacion de la urbanizacién”

Asl determinaciones que se modifican relativas a la volumetria del edificio (alineaciones y
alturas) son determinaciones de ordenacion urbanisticas pormenorizadas, conforme a lo establecido
en el articulo 49 del DFL 1/2017 (TRLFOTU).

8.2 TIPO DE ACTUACION QUE DESARROLLA

En atencidon al articulo 61.5 TRLFOTU, los PEAU deberdn contener la especificacion vy
justificacion del tipo(s) de actuacién que desarrollan de entre las establecidas en la propia Ley pues
de ello va a depender el régimen de derechos y deberes.

Cualguier actuacién de la que se derive un incremento de la superficie edificable y del
numero de viviendas, dan lugar a una actuacion de dotacién toda vez que quedan definidas en el
art 90 TRLFOTU como: "5. [...] aguellas que tienen por objeto, en un dmbito de suelo urbano, el incremento de
la edificabilidad, densidad o modificacion del uso urbanistico y no requieran la reforma o renovacion de la

urbanizacion de aquel”.

Estas actuaciones llevan inherentes la obligacién de efectuar determinadas cesiones

a) Participacion en las plusvalias y reequilibrio dotacional

Conforme al articulo 96.2 del DFL 1/2017 (TRLFOTU), los propietarios estdn obligados a los

siguientes deberes:
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Articulo 96. Deberes de los propietarios de suelo urbano.

2. Los propietarios de terrenos de suelo urbano consolidado sobre los que se prevean actuaciones de

dotacién tendrdn los deberes senalados en el punto anterior, a los que se anaden los siguientes:

a) El deber de entregar obligatoria y gratuitamente a la Administracién actuante el suelo
correspondiente al 10 por 100 del incremento del aprovechamiento del correspondiente dmbito, que
resulte de la modificacion del instrumento de ordenacién. Dicho deber podrd cumplirse mediante la
sustitucidon de la entrega de suelo por su valor en metdlico, con la finalidad de costear la parte de
financiacién publica que pudiera estar prevista en la propia actuacién o de integrarse en el patrimonio
publico de suelo, con destino preferente a actuaciones de rehabilitacion o de regeneracion y

renovacion urbanas.

Con cardcter excepcional, y a la vista de la memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica, el
porcentaje se podrd reducir hasta un minimo de un 5 por ciento, o incrementar de forma proporcionada

y motivada hasta un mdximo de un 15 por ciento.

b) El deber de entfregar a la Administracion competente el suelo para dotaciones publicas relacionado
con el regjuste de su proporcidén que en su caso se generardn, pudiendo sustituirse, concurriendo
imposibilidad fisica de materializarlo en el dmbito correspondiente por la enfrega de superficie edificada
o edificabilidad no lucrativa en un complejo inmobiliario situado dentro del mismo, o en la forma que

establezca el planeamiento.

Con independencia de lo establecido en el pdrrafo anterior, con cardcter excepcional y siempre que
se justifique adecuadamente que no cabe ninguna ofra solucidn técnica o econdmicamente viable, los
instrumentos de ordenacion urbanistica podran eximir del cumplimiento de los deberes de nuevas
entfregas de suelo que les correspondiesen a las actfuaciones que supongan aumentos de la densidad
o edificabilidad que fueren precisos para sustituir viviendas que no rednan las condiciones minimas de
habitabilidad por viviendas que sirednan los requisitos legalmente exigibles, con destino al realojamiento

y el retorno que exija la correspondiente actuacion.

Es decir, se debe:

1.- Asegurar la participacion de la Administracion en las plusvalias generadas entregando a
la Administracién el suelo, o el equivalente econdmico de este, correspondiente al 10% del
incremento del aprovechamiento correspondiente del dmbito donde se actuaq, si este se
produce.

2.-. Fijar las cesiones de dotacién publica que resulte necesaria para mantener el equilibrio en
los servicios y espacios publicos, “reajuste de su proporcién que en su caso se generardn”, en

la forma que establezca el propio PEAU.

Para la fijacion de las cesiones, el articulo 55.7 del DFL 1/2017 establece la posibilidad de
ajustar las cesiones para espacios dotacionales y de servicios en los suelos urbanos en los que se

prevean Actuaciones de Dotacién, como es el caso:
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Articulo 55. Determinaciones sobre espacios dotacionales y de servicios.

3. El Plan General Municipal deberd definir la red de dotaciones publicas de cada municipio,
conformada por parques, jardines, zonas verdes, zonas deportivas y de recreo y expansion publica,
equipamientos y dotaciones comunitarias adecuadamente disfribuidas en el conjunto de los sectores
urbanos y urbanizables del municipio, de modo que se garantice el mdaximo equilibrio de servicio y de
complementariedad. Los terrenos que integren esta red de dotaciones publicas deberdn ser de dominio
y uso publicos, sin perjuicio de las férmulas concertadas que se filen con los particulares para su

mantenimiento y conservacion. Los mddulos sobre este tipo de dotaciones serdn los siguientes:

a) Con cardcter de sistema general deberdn definirse reservas para espacios libres publicos con una
superficie conjunta Util no inferior a 5 metros cuadrados por habitante o de 15 metros cuadrados por
cada 100 metros cuadrados construidos de uso residencial, referido a la capacidad total mdxima de los
suelos urbanos y urbanizables. Podran quedar exceptuados de esta obligacién los nucleos de poblacion
inferiores a 500 habitantes, a criterio del Departamento competente en materia de ordenacion del

territorio y urbanismo.

b) En todos los sectores que incluyan suelo urbanizable de uso residencial, con el cardcter de dotaciones
locales y, por tanto, con independencia de los elementos de sistema general que se sitien en su interior,
se deberdn definir las reservas de terrenos para dotaciones publicas, que tendrdn una superficie no
inferior a 50 metros cuadrados por cada 115 metros cuadrados construidos de uso residencial. La
superficie de dichareserva destinada especificamente a zonas verdes y espacios libres no serd en ningin
caso inferior a 20 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados construidos ni al 10 por 100 de la
superficie total del sector, sin computar en dicha superficie los sistemas generales incluidos en el mismo.
Estas cesiones podrdn reducirse motivadamente en los ndcleos de poblacién inferiores a 500 habitantes.
Las ampliaciones de suelo que puedan producirse tras la aprobacion del Plan General Municipal

deberdn mantener esta proporcion minima de reservas.

4. La previsién de aparcamientos para vehiculos en suelo urbanizable y/o urbano no consolidado de uso
residencial serd, como minimo, de dos plazas por cada 100 metros cuadrados de edificacion de
cualquier uso sobre rasante, en edificacién colectiva, o de tres plazas por vivienda en sectores de
edificacion unifamiliar, descontando los espacios destinados a garagjes, debiendo contenerse en
espacios o edificios de uso publico como minimo 0,5 plazas de aparcamiento por cada vivienda y 0,5
plazas de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados de usos comerciales y terciarios. En atencién
al contexto y tipologia urbanistica del sector o unidad, al modelo de movilidad sostenible contemplado
en el instrumento de ordenacion territorial o urbanistica, y a la situaciéon y perspectivas del transporte
publico en el entorno, la administraciéon competente para la aprobacion definitiva del instrumento de
ordenacidn territorial o urbanistica que establezca la ordenacion pormenorizada podrd establecer a su
criterio una dotacién determinada de plazas mayor o menor que la fijada anteriormente, a ubicar en el
espacio publico. Serd condicidon imprescindible para ello la realizaciéon de un estudio de movilidad

conforme a los criterios fijados por la administracién competente.

7. En suelo urbano en el que se prevean actuaciones de dotacién o de renovacién o reforma de la
urbanizacion, las determinaciones previstas en este articulo tienen cardcter general y de referencia
obligada si bien los instrumentos de planeamiento que tienen por objeto su desarrollo pueden ajustarlas
al dmbito de actuacién, de forma razonada y ponderada, en atencién a las necesidades colectivas

que se detecten y respondiendo en todo caso a criterios de calidad urbana funcional del mismo

12
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Se compensardn las cesiones requeridas, tanto por el 10% del incremento del
aprovechamiento como por las cesiones para dotaciones publicas derivadas del incremento de la

superficie edificable de uso residencial.

La actuacion prevista conlleva unincremento de la capacidad residencial por lo que resultard

preciso destinar parte de esta a viviendas en régimen de proteccidén publica,

El articulo 541.a) del DFL 1/2017 (TRLFOTU) establece el siguiente porcentaje como reserva

para viviendas protegidas:
Articulo 54. Determinaciones sobre vivienda.

1. El planeamiento urbanistico deberd incluir determinaciones para asegurar el cumplimiento de los

siguientes estdndares minimos de reserva de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica:

a) En municipios incluidos en el dmbito del planeamiento supramunicipal de la Comarca de Pamplona
y en municipios que, teniendo en cuenta las previsiones del planeamiento, cuenten con una poblacion
igual o superior a 10.000 habitantes: el 50 % de la nueva capacidad residencial, entendida como el
incremento del numero de viviendas prevista en cada sector o dmbito equivalente, previsto en

actuaciones de nueva urbanizacion, dotacidn, sustitucion, y renovacion o reforma de la urbanizacion.

9 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

9.1 DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

La actuacion prevista supone la sustitucion del edifico actual, sin uso (antiguas instalaciones
de Telefénica) por un edificio en altura que combine el uso dotacional publico (Civivox) y el uso

residencial colectivo.

El edificio actual tiene una superficie construida sobre rasante, obtenida de una medicién real,
de 2.559,62 m2 (superior a la que se refleja en la cédula catastral, 2.363 m2). El edificio tiene 5 plantas
(PB+4). Si bien su volumetria es equiparable a los edificios de 8 plantas (PB+7) colindantes, dada la

gran altura interior de las plantas:
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Se adjuntan a continuacion las superficies construidas por plantas e imégenes de las plantas

de la edificacion existente:

PLANTA  SUP(m2)

SOTANO 614,63
TOTAL 614,63
PB 580,53
ENTREPL-B 50,56
P1 552,82
ENTREPL-1 50,56
P2 408,03
ENTREPL -2 50,56
P3 408,03
ENTREPL-3 50,56
P4 408,03
TOTAL 2.559,68
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Planta de sétano:

Planta baija:

Entreplanta B
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Planta 1
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Planta Cubierta

Se propone sustituir este edificio por un edificio de 16 plantas (PB+15), destinado a Civivox y a

viviendas, con la siguiente distribucion por plantas:

- Planta baja, 19y 2% Civivox.

- Plantas 3% a 5% Viviendas protegidas.

- Plantas 6° a 15: Viviendas libres.

No se establece el nUmero de plantas bajo rasante (sdétanos), que se realizardn en funcion de

del nUmero de plazas de aparcamientos, instalaciones, etc. necesarias.

En la planta de cubierta se podrd edificar un recinto, retranqueado un minimo de 3 metros de
la alineacién de la parcela, en el que se podrdn ubicar instalaciones y/o trasteros. Este recinto no

computa a efectos de superficie méxima edificable.

La superficie total construida sobre rasante serd a resultante de la aplicaciéon de las

determinaciones de alineaciones y alturas de la edificacién. La estimacién realizada asciende a
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7.840,12 m2 de los cuales 1.657,51 m2se destinan a Civivox y el resto, 6.182,62 m2, al uso residencial y

nUcleos de comunicacion.

El edificio tendrd fachadas a los siguientes espacios publicos: Av. Bayona, calle Martin
Azpilicueta y Travesia Monasterio de Belate, Hacia el noreste, el edificio afronta hacia la parcela
catastral 242 del poligono 3. El acceso a las plantas de sétanos se realizard desde la Travesia

Monasterio de Belate.

En la siguiente tabla se reflejan las superficies estimadas por plantas

20
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NUcleos
Uso Plantas Vivienda/Civivox comuqicocién uso Eorrr?eF?Seyni?g.
residencial
BAJA 375,63 167,91 71.08
Civivox | pj 640,94 48,54
P2 640,94 48,54
P3 401,96 51,10
Viv.Protegida | py 406,43 51,10
P5 406,43 51,10
Pé 403.85 51,10
P7 403,85 51,10
P8 403,85 51,10
P9 403.85 51,10
Viv Libre P10 403,85 51,10
P11 403.85 51,10
P12 403,85 51,10
P13 403.85 51,10
P14 403.85 51,10
P15 403,85 51,10
Total parcial s/ rasante 6.910,83 929,29
TOTAL S/RASANTE 7.840,12
S/ RASANTE SIN CIVIVOX 6.182,61
CIVIVOX 1.657.,51

Se prevé un nUmero total de viviendas de 56 viviendas: 40 viviendas libres y 16 viviendas de

proteccién publica (VPO y VPT).

En la documentacion grdfica se seialan las alineaciones propuestas, conforme al siguiente

criterio:

- Plantas de sétanos: Se contempla la ocupacién de la totalidad de la superficie de la

parcela. No se plantea la ocupacién del subsuelo del espacio puUblico.

- Planta baja: Se ocupa la totalidad de la superficie de la parcela con la edificacién (Civivox
y nUcleos de comunicacién vertical), salvo los espacios destinados a rampas y escaleras

de acceso al sétano.

- Plantas primera y segunda. Se respeta el patio abierto a fachada de la edificacién actual,
hacia la parcela 242_3 (Av. Bayona 36), salvo en lo que se refiere al espacio necesario
para ubicar los nUcleos de comunicacion vertical. Se propone un vuelo cerrado de dos

metros hacia la Av. de Bayona vy la calle Martin Azpliciveta.

- Plantas tercera a decimoquinta. Se respeta el patio abierto a fachada de la edificacion
actual, hacia la parcela 242_3 (Av. Bayona 36), salvo en lo que se refiere al espacio
necesario para ubicar los ndcleos de comunicacién vertical. Se propone un vuelo abierto

de dos metros hacia la Av. de Bayona y la calle Martin Azpliciueta, excepto un tramo de
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vuelo cerrado de un metro que se separa del lindero con la parcela 242_3 (conforme a lo
grafiado). En la fachada trasera, hacia la Travesia del Monasterio de Belate se prevé un
vuelo cerrado de un metro, que no llega al limite con la parcela 242_3 (conforme a lo

grafiado).

- Planta de cubierta. Conforme a las alineaciones de las plantas elevadas de uso
residencial. En esta planta se podrd ubicar un recinto para instalaciones y/o trasteros que

se deberd retranguear un minimo de 3 metros de la alineacién de la parcela.
En los siguientes esquemas se reflejan las alineaciones propuestas, por plantas.

Asi mismo, se incluyen unas imdgenes orientativas, no vinculantes, del futuro edificio (alzado,

secciones e infografia):
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PLANTAS ELEVADAS 4° - 5°
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9.2 JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

9.2.1. Interés general.

La actuacién supone una regeneracion de la ciudad en la medida que permite sustituir un
edificio actualmente sin uso, sustituyendo unas instalaciones y oficinas que actualmente no son

necesarias, por un uso dotacional y residencial acorde con el entorno.

Junto con la actuacion residencial, se propone dotar al barrio de San Juan / Donibane de la
necesaria dotacion de una Civivox, reivindicada recurrentemente por la ciudadania durante muchos
anos, muy dificil de conseguir en un barrio tan consolidado. El Civivox se plantea como una dotacion

complementaria a las existentes.

La actuacion lleva aparejada asi mismo una mejora del espacio urbano publico en la medida
gue se propone la reurbanizacion de la Travesia Monasterio de Belate en la parte colindante con el

edificio.

La ampliaciéon del parque de viviendas que conlleva la actuacion, tanto en régimen de
viviendas libres como en régimen de proteccién publica, ayudard a mitigar el problema de falta de

demanda de viviendas actual.

Las determinaciones previstas en el presente documento vienen a concretar y materializar el
contenido de un Convenio Urbanistico aprobado definitivamente, tras su correspondiente
tramitaciéon administrativa, en el Pleno de 5 de junio de 2025 (BON num. 132 de 3 de julio de 2025). En
el expositivo del Acuerdo ya se reconoce que a una actuacion con estas caracteristicas se le

presumia de interés general:

En este sentido el Ayuntamiento de Pamplona considera de interés publico para la ciudad una
propuesta de actuacion de transformacidén urbanistica en el barrio de San Juan-Donibane, barrio colmatado
en el que la actuacidn sobre la parcela permita albergar, ademds de vivienda de tipologia libre, vivienda
protegida y obtener un espacio dotacional publico (Civivox) que dinamice y regenere la zona. Su ubicacion
en el cruce entre la avenida Bayona y la calle Martin Azpilicueta, en un espacio central del barrio, hace que
sea una ubicacidén idénea para este tipo de uso que complementard otros usos dotacionales del barrio como

la biblioteca de Yamaguchi.

El presente convenio tiene por objeto establecer el marco general que deberd regir dicha actuacion
urbanistica tendente a efectuar los cambios necesarios en las determinaciones aplicables a la parcela sita
en Avenida de Bayona 38 (poligono 3 parcela 243 del catastro) al efecto de poder permitir en ella un
incremento de edificabilidad, compatibilizar usos publicos y privados de cardcter residencial, asi como el
establecimiento de las determinaciones necesarias para su desarrollo y materializacion y de los deberes

vinculados a las acfuaciones que se propongan.
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9.2.2. Altura de la edificacion.

Se prevé un incremente de la altura de la edificaciéon respecto de la altura actual: de un
volumen equiparable a PB+7 a PB+15. Las alternativas presentadas a priori en el PPC elevaban la
altura de la futura edificacion a B+13 si se preveia un espacio para Civivox de 2 plantas y a B+16 si
este espacio se incrementaba a 3, fras la sesidn de participacion y la participacién online se fija como
premisa que la nueva edificacién se mantenga por debajo de la construccién de mayor altura del
barrio toda vez que lo definitorio no es en si el nUmero de plantas sino la altura méxima del edificio,
por lo que la propuesta incorporada al PEAU establece esta en 58 mefros y la materializa
manteniendo las 3 plantas de Civivox y destinando 13 plantas al uso residencial, con lo que el nUmero
de plantas del edificio finalmente en esta propuesta se sitia entre las dos opciones presentadas en

las alternativas en la participacion.

Esta altura de PB+15 es similar a la de otfros edificios de la ciudad. En las siguientes imdgenes
se senalan ofros edificios de Pamplona en un entorno cercano con una altura similar a la que se
propone. Se constata que autorizar una altura de PB+15 en este solar no supondria una excepciéon
en el entorno urbano de los barrios de San Juan, lturrama, etc. Cuando existen 2 edificios en PB+12, 3
en PB+13, 10 en PB+14, 3 en PB+15, 1 en PB+16, ofro en PB+16+A+SA y 2 en PB+18, una edificacion

dentro de esos pardmetros no puede considerarse una visidn disruptiva respecto de su entorno.

A efectos meramente indicativos y sin dnimo de sefalar todos los edificios relacionados
en laimagen se indica en verde el punto del PEAU, en azul los edificios de mayor altura proximos y en

un perimetro mds amplio otros edificios que superan o igualan la altura prevista:
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En la siguiente imagen se identifican 22 edificios de altura similar en un entorno cercano:
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En relacion con los edificios mds cercanos, fodos ellos tienen instalaciones en cubierta. Sus

alturas son las siguientes:
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Amén del hecho de que la configuracién del barrio, conformado por una suerte de pequenas
manzanas abiertas con espacios libres publicos interiores y los edificios en altura dispersos por él, hace
que, aun en este caso en que el edificio se ubica en un punto mds central del mismo, el entorno
pueda “absorber” su perfil. La siguiente imagen representa una simulacion del skyline del barrio con
el perfil de la nueva construccidén y sombreando los edificios que, en el entorno mdas proximo,

alcanzan una altura similar.

Lejos de distorsionar el ambiente urbano de la zona, la ubicacién de edificio complejo de usos

mixtos (residencial y dotacional) en altura, puede suponer un hito que mejore la ordenacion urbana
del barrio, méxime cuando, como es de esperar, la construccidon va a responder a valores de calidad

en el fratamiento de sus fachadas.

La ubicacion de la parcela en la que se propone la actuacion en la confluencia entre uno de
los ejes viarios principales del barrio de San Juan, Av. de Bayona y la calle Martin Azpilicueta
(boulevard peatonal con una fuerte presencia comercial) hace de este punto un lugar idéneo para
ubicar el Civivox del barrio. Y es que es, puede considerarse que precisamente esta centralidad es
una virtud del emplazamiento ya que por un lado sugiere que es ese, y no ofro, ya que, por un lado,
permite un acceso homogéneo desde todo el barrio a este nuevo espacio publico y por ofro es el
“cruce de caminos”, entre ejes o vias importantes y de entidad que hace que una edificacion de

cierta altura se configure como un elemento emblemdtico del skyline del barrio.
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9.2.3. Afeccidn a los colindantes. Soleamiento y luces y vistas.

A la vista de cuestiones planteadas en el proceso de participacioén, y que se recogen en el
Anexo | gue acompana a este documento, para la concrecién de la propuesta se han valorado las
posibles afecciones a los colindantes derivadas de la proyeccion de la sombra del nuevo edificio

(falta de luz, merma de las condiciones energéticas...)

Hay que partir de una evidencia inherente a las actuaciones en la ciudad consolidada y es
que las nuevas edificaciones que surgen alteran el estatus quo de las edificaciones existentes
(afecciones a las vistas, distinta recepcidn de luces, diferente percepcion del espacio, ... en funcidon
de su orientacion, diseno y ubicacion, ...) sibien, en el caso que nos ocupa las normales cautelas o
prejuicios manifestados en el proceso de participacion se revelan una percepcidén contraintuitiva,
dado que la ubicaciéon y crientaciéon del edificio hace que la mayor afeccién de las sombras que se

generan por la construccidon propuesta no se da sobre viviendas sino sobre espacios libres.

Para estudiar esta cuestion se ha realizado un estudio de soleamiento que se incorporard al
Documento para la Evaluacién Ambiental. En este estudio se analiza la afeccién del nuevo edificio
de PB+15 en cuanto a soleamiento en invierno (diciembre) y verano (junio), sobre las fachadas de las

siguientes edificaciones:
- Patio Av. Bayona 36.
- Av.Bayona 34, 36, 40y 42.
- Av.Bayona 37y 39.
- Martin Azpliciveta 22.
- Martin Azpilicueta 19y 21.
- Trasera Nuestra Sefora de las Nieves.
- Testero Martin Azpilicueta 19 (Travesia Monasterio de Belate)
- Travesia Monasterio de Belate.
El estudio de soleamiento arroja las siguientes conclusiones:

a) En la mayoria de las fachadas de los edificios estudiados no existe una merma diaria de

soleamiento, ni en invierno ni en verano. En concreto, en los edificios ubicados en:
- Av.Bayona 34, 36, 40y 42.
- Martin Azpilicueta 19y 21.
- Trasera Nuestra Senora de las Nieves.

- Travesia Monasterio de Belate.
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b) En algunas de las fachadas de los edificios estudiados sélo existe una merma diaria de
soleamiento en verano, cuando climatolégicamente es aconsejable un menor impacto

directo del sol. En concreto, en los edificios ubicados en:
- Av.Bayona 37 y 39. De 0 a 2 horas, dependiendo de la zona de la fachada.
- Martin Azpliciueta 22. De 2 a 3 horas, dependiendo de la zona de la fachada.

- Testero Martin Azpilicueta 19 (Travesia Monasterio de Belate). De 0 a 2 horas, dependiendo

de la zona de la fachada.

c) Unicamente en las fachadas que dan al patio abierto en la Av. de Bayona 36 se produce
una merma diaria de soleamiento, tanto en invierno como en verano. En concreto, de 2

horas en invierno y 1 hora en verano.

Respecto de la afeccidn a las luces y vistas de la parcela colindantes, parcela catastral 242
del poligono 3, ubicada en la Av. Bayona 36, se ha optado por mantener parcialmente el retranqueo
de la edificaciéon actual, respecto del limite de parcela, con el fin de minimizar la afeccion. De este
modo, se mantiene parcialmente la superficie de patio abierto hacia la Av. Bayona. Este patio abierto
Unicamente se ocupard con los huecos de comunicacién vertical del nuevo edificio. En todo
momento se mantendrdn los derechos de luces y vistas de la parcela 242_3. No se contempla la
apertura de huecos en la fachada noreste del nuevo edificio hacia la parcela 242_3. Asi mismo, el
cuerpo volado previsto en la Av. de Bayona y Travesia de Monasterio de Belate no llega hasta el limite

de la edificacion hacia el patio abierto para minimizar la afeccién.

9.2.4. Cumplimiento de los estdndares legales.

Conforme se ha expuesto en el apartado 8.2 Marco legal, cualquier actuaciéon de la que se
derive un incremento de la superficie edificable y del nUmero de viviendas (como es este caso), dan
lugar a una actuacién de dotaciéon toda vez que estas son aquellas que tienen por objeto en un
dmbito de suelo urbano el incremento de la edificabilidad, densidad o modificacién del uso
urbanistico y no requieran la reforma o renovacién de la urbanizacién. Estas actuaciones, como ya
se ha senalado, llevan inherentes la obligacién de efectuar determinadas cesiones que en el

presente apartado pasamos a cuantificar.

En el PEAU se contemplan las siguientes cesiones, conforme al articulo 55 del DFL 1/2017
(TRLFOTU):

- Sistema General: 15 m2/100 m2uso residencial.

- Dotaciones locales: 50 m2/115 m2uso residencial. A deducir la superficie del dotacional a
ceder al Ayuntamiento.

- Aparcamientos: 2 plazas/100 m2 de cualquier uso, de los cuales, como minimo, deberdn
estar en el espacio publico 0,5 plazas/vivienda y 0,5 plazas/100 m2 comercial o terciario.
Superficie para computar por cada plaza de aparcamiento a monetizar: 12,5 m2.
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Si bien por aplicacion de la Ley resulta posible para las actuaciones de dotacion de
renovacion o reforma de la urbanizacién ajustar estas cesiones (apartado 7 del articulo 55 antes

trascrito) no se contempla acudir a esa prevision.

Por otra parte, conforme al articulo 96 del DFL 1/2017 (TRLFOTU). Deberes de los propietarios
de suelo urbano, se prevé la entrega obligatoria y gratuita a la Administraciéon actuante

(Ayuntamiento de Pamplona) del 10% del incremento del aprovechamiento urbanistico del dmbito.

Las previsiones de la normativa urbanistica abogan por que, con cardcter general, las
obligaciones de cesidon derivadas de las actuaciones de dotaciéon se realicen en espacio/suelo si
bien, siendo consciente de que en la ciudad consolidada y en dmbitos reducidos ello es harto
complicado o incluso imposible, se prevén otras formulas de cumplimiento que se establezcan en el
planeamiento nombrando expresamente la sustitucion por su valor econdmico o la constitucién de
un complejo inmobiliario. En la ordenacion que nos ocupa el cumplimiento de estas obligaciones,
tanto la de superficie destinadas a sistemas generales, dotaciones locales y aparcamientos como la
del 10% del aprovechamiento urbanistico, se materializa en la cesidon de las tres primeras plantas del
edificio construidas (salvo particiones interiores, acabados e instalaciones) destinadas a Civivox.
Como se justifica en el apartado 10 esta cesidn tiene un valor superior al resultado que se obtendria
de la monetizacién de todas las cesiones exigibles en caso de considerarse por el Ayuntamiento la
monetizaciébn como sistema de cumplimiento de los deberes, con lo que con esta cesidn se

entienden cumplidas las obligaciones urbanisticas.

En lo que se refiere a la prevision del articulo 54 del DFL 1/2017 (TRLFOTU), Determinaciones
sobre vivienda, se destinard el 50% de la nueva capacidad residencial a viviendas protegidas,
entendida como el incremento del nUmero de viviendas previsto. En concreto, del incremento del
numero de viviendas previsto, 32 viviendas, el 50% (16 viviendas) serdn en régimen de proteccién

publico.

9.2.5. Constitucion de un Complejo Inmobiliario Urbanistico

Taly como se ha senalado las obligaciones derivadas de la actuaciéon que nos ocupa se van
a cumplir, principalmente, mediante la cesidn de espacio construido con destino a Civivox por
cuanto la disposicidon de la nueva edificacidon consigue la coexistencia en vertical de todos los usos
exigibles; ello nos lleva a la necesidad de regular, principaimente a efectos registrales, Ia
materializacion de dichas cesiones en una misma finca - por definicién constituye una Unica finca
toda su prolongacion de subsuelo al vuelo- mdxime cuando el régimen de las tfitularidades privadas
difiere enormemente de aquellas que se adscriben al dominio publico lo que nos lleva
indefectiblemente a lo senalado expresamente en el art. 96.2.b) TRLFOTU (“la enfrega de superficie

edificada o edificabilidad no lucrativa en un complejo inmobiliario situado dentro del mismo”)
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El articulo 26 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, aprobado por
RDL 7/2015, de 30 de octubre (TRLSRU), regula la figura del complejo inmobiliario y entre las férmulas

que distingue el precepto encontramos el complejo inmobiliario urbanistico, como técnica o régimen

de organizacidon de la propiedad inmobiliaria para permitir la superposicidn de calificaciones

urbanisticas en el suelo, vuelo y subsuelo posibilitando la disposicidn conjunta en una Unica parcela

de usos de dominio publico con usos privativos compatibles socialmente con aguellos, constituidos

en régimen de propiedad horizontal.

“5. Cuando los instrumentos de ordenacion urbanistica destinen superficies superpuestas, en la rasante
y el subsuelo o el vuelo, a la edificacién o uso privado y al dominio publico se constituird un complejo
inmobiliario de cardcter urbanistico en el que aquéllas y ésta tendrdn el cardcter de fincas especiales
de atribucién privativa, previa la desafectaciéon y con las limitaciones y servidumbres que procedan para
la proteccién del dominio publico. Tales fincas podrdn estar constituidas, tanto por edificaciones ya
realizadas, como por suelos no edificados, siempre que su configuracion fisica se ajuste al sistema

parcelario previsto en el instrumento de ordenacién”

Como senala el precepto se requerird la previa desafectacién del espacio a ceder tras lo
cual se constituird el complejo inmobiliario. Su formalizacién, y toda vez que la actuacién no implica
la obligacién de elaborar un instrumento técnico juridico de distribucidon de beneficios y cargas

derivadas del planeamiento, se realizard mediante escritura publica.

Serd de cuenta de cada parte los costes derivados de las operaciones juridicas necesarias
para la inscripcién de sus respectivas propiedades (tasas, impuestos, notaria y registro), igualmente si
Edificio Bayona 38 SL (o quien le suceda en la fitularidad del inmueble) hubiera hecho frente, o
debiera hacer frente con arreglo a las disposiciones legales, a tasas o impuestos derivados o a causa
de la materializacién y transmisién del espacio concerniente al Civivox, estos serdn repercutidos al

Ayuntamiento de Pamplona que vendrd obligado a su pago.

El complejo inmobiliario se mantendrd mientras existan bienes de dominio publico,
extinguiéndose este por las causas previstas en la legislacién urbanistica y, en todo caso, en el

supuesto de la declaraciéon de ruina de alguna de las fincas que lo integran.

La Normativa propuesta en el PEAU establece por tanto la obligacién de constituir un

Complejo Inmobiliario de naturaleza Urbanistica a tal fin.
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10 VALORACION DE LOS DEBERES ASOCIADOS A LA ACTUACION DE DOTACION.

Datos de partida.

Edificacion actual:

- Superficie construida: 2.559,62 m?

Nueva edificacioén:

- Superficie construida: 7.840,12 m?

Residencial: 6.182,61 m?
Dotacional publico (Civivox) 1.657,51 m?
Total: 7.840,12 m?2

- Incremento superficie residencial: 6.182,61 m2—-2.559,62 m2= 3.622,99 m?

Vivienda libre: 2.122,37 m2
Vivienda protegida (P3-P5)*: 1.500,62 m2(60% vpo + 40% vpt)
Total: 3.622,99 m2

Para el cdiculo de la superficie destinada a vivienda protegida se ha sumado la superficie total
de las plantas 3, 4 y 5y el 50% de la superficie del portal y nicleos de comunicacion vertical en
plantas B, 1y 2.

- Incremento nUmero de viviendas:
Incremento superficie residencial: 3.622,99 m2
Ratio estimada: 110 m2/viv.
Incremento: 3.622,99 m2 / 110 m2/viv. = 32 viviendas.
Viviendas protegidas = 50% x 32 viviendas = 16 viviendas.

Cesiones para dotaciones y servicios (art. 55 TRLFOTU).

- Sistema General: 15 m2/100 m2 uso residencial.

- Dotaciones locales: 50 m2/115 m2 uso residencial. A deducir la superficie del dotacional a
ceder al Ayuntamiento.

- Aparcamientos: 2 plazas/100 m2 de cualquier uso, de los cuales, como minimo, deberdn
estar en el espacio puUblico 0,5 plazas/vivienda y 0,5 plazas/100 m2 comercial o terciario.

- Superficie para computar por cada plaza de aparcamiento a monetizar: 12,5 m2.

Datos de partida monetizacion:

- Ponencia catastral: Zona de valor 06CC
- VRS urbanizado uso predominante (residencial colectivo): 1.185,67 €/m?
- VRS urbanizado VPO (mdédulo ponderado 2026 1.684,59 €/m?2): 328,32 €/m?2
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- VRS urbanizado VPT (mddulo ponderado 2026 1.684,59 €/m2): 432,94 €/m?
- VRS espacio publico urbanizado: 20% x 1.185,67 €/m2 = 237,13 €/m?
- VRS espacio publico sin urbanizar: 20% x 1.185,67 €/m2 = 217,13 €/m?

Valoracién del 10% incremento aprovechamiento urbanistico.

- Vivienda libre: 10% x 2.122,37 m2x 1.185,67 €/m2 = 251.643,04 €
- VPO: 10% x 60% x 900,37 m2x 328,32 €/m2= 29.561,01 €
- VPT: 10% x 40% x 600,25 m2x 432,94 €/m?2= 25.987,14 €
- Total: 307.191,19 €

Valoracién de la monetizacién de las cesiones.

Sistemas generales:

- Superficie: 15 m2/100 m2x 3.622,99 m2= 543,45 m?
- VRS espacio publico sin urbanizar = 217,13 €/m?
- Valoracion = 543,95 m2x 217,13 €/m2=118.001,15 €

Dotaciones locales:

- Superficie: 50 m2/115m2x 3.622,99 m2= 1.575,21 m?
- A descontar: superficie parcela que se cede para el Civivox: 614,63 m?2
- Diferencia: 960,58 m?

- VRS espacio puUblico urbanizado = 237,13 €/m?
- Vdloraciéon = 960,58 m2x 237,13 €/m2=227.786,90 €

Aparcamientos:

La dotacion de aparcamientos exigida se ubicard en las plantas de sétanos, salvo los minimos

requeridos por la legislacion en espacio publico que se monetizardn.

- Incremento del nUmero de viviendas: 32 viviendas

- Aparcamientos en espacio publico: 0,5 plazas/viv. x 32 vivs. = 16 plazas.
- Superficie: 16 plazas x 12,5 m2/plaza = 200,00 m?

- VRS espacio publico urbanizado = 237,13 €/m?

- Valoracién = 200,00 m2x 237,13 €/m2= 47.426,80 €

Resumen:
- Sistemas generales: 118.001,15 €
- Dotaciones locales: 227.786,90 €
- Aparcamientos: _47.426,80€
- Total: 393.214,85 €

TOTAL 10% + CESIONES = 307.191,19 € + 393.214,85 € = 700.406,04 €
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Valoracidén de las cesiones previstas: Civivox y reurbanizacion de la Travesia Monasterio de
Belate.

Se propone la cesion de las tres primeras plantas del nuevo edificio para la ubicacién de una

dotacién local: Civivox. Estas tres plantas se entregardn construidas: fachadas, forjados y acometidas.

Se estima un coste de construccidn de 1.072.479,79 €, en base a los cdlculos que se aportan

en la siguiente pagina:
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CIVIVOX Sup. Const. BRUTA  Sup. Const.deduciendo doble altura auditorio ggbi 10%
Pl Baja 375,63 375,63
Pl 1e 640,94 456,98
Pl 22 640,94 640,94

1657,51 1473,55
Civivox m2 construidos €/m2 construidos [€ TOTAL CIVIVOX €/m?2 construidos (con GGBI) €TOTAL CIVIVOX (con GGBI)
Coste obra civivox (pl. baja/12/2¢2) 1657,51 529,86 € 878.249,36 € 582,66 € 965.764,26 €

596,01€
Incluye:
Estructura 253.899,69 € 279.289,66 €
fachaday carpinterias exteriores 439.397,09 € 483.336,80 €
adecuacion acometidas instalaciones 26.348,72 € 28.983,59 €
% de gestion de residuos
% de Control de calidad
% de Seguridad y salud
% de Costes Indirectos 22% 158.603,86 € 22,00% 174.154,21 €
NUCLEOS DE COMUNICACION VIVIENDAS en PI. 12 y 22 (2 escaleras+3 ascensores) Sup. Constr aprox ggbi 10%
Nucleos de comuniacion viviendas pl 12 48,50
Nucleos de comuniacién viviendas pl 22 48,50
97,00
Otros costes imputables a la CIVIVOX m2 construidos €/m2 construidos [€ TOTAL NUCLEOS 12 22 €/m2 construidos (con GGBI) €TOTAL NUCLEOS 12Y 22
Nucleos de comunicacién en PL 12/2° 97,00 1.000,15 € 97.014,12 € 1.100,16 € 106.715,53 €
Incluye:
Estructura (pantallas ascensor, losas escaleras, losas) pl 12y 22 15.097,83 € 16.607,61 €
Fachada nucleos de comunicacion pl 12y 22 21.322,23 € 23.454,46 €
Albaiiileria, Revestimientos, Pavimentos, Falsos techos, Barandillas, Pasamanos, Metalisteria de nucleos en pl 12y 22 20.489,20 € 22.538,12 €
Carpinterias Interior de nucleos en pl 12y 22 500,00 € 550,00 €
Carpinterias Exterior de escaleras en pl 12y 22 4.000,00 € 4.400,00 €
Paso de Instalaciones por patinillos, Columna seca, instalaciones alumbrado, emergencias, etc...de nucleos en pl 12y 22 7.000,00 € 7.700,00 €
Incremento de coste ascensores por 2 alturas mas 11.110,50 € 12.221,55 €
% de gestion de residuos
% de Control de calidad
% de Seguridad y salud
% de Costes Indirectos 22% 17.494,35 € 22,00% 19.243,78 €
€/M2 € €/M2 (con GGBI) €TOTAL (con GGBI)
TOTAL REPERCUSION ECONOMICA COSTE CONSTRUCCION CIVIVOX (sobre 1657,51 m2 consT. Capacidad bruta) 588,39 € 975.263,48 € 647,04 € | 1.072.479,79 €
€/M2 € €/M2 (con GGBI) €TOTAL (con GGBI)

TOTAL REPERCUSION ECONOMICA DE COSTE CONSTRUCCION CIVIVOX (sobre 1473,55 m2 cons. Deduciendo doble altura auditorio) 661,85 € 975.263,48 € 727,82 € | 1.072.479,79 €
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Por otra parte, se plantea la reurbanizacién de la Travesia Monasterio de Belate, en la parte
colindante con la parcela objeto del PEAU, con una superficie de 215,00 m2. Se estima un coste unitario

de las obras de urbanizacion de 100,00 €/m?2.

Valoracion reurbanizacion = 215,00 m2x 100,00 €/m2=21.500,00 €
Total valoracion cesiones = 1.072.479,79 € + 21.500,00 € = 1.093.979,79 €

La diferencia entre la valoraciéon de las cesiones previstas (Civivox que se cede construido y
reurbanizacion de la Travesia Monasterio de Belate) y las cesiones que deberian realizarse, tanto por
el 10% del incremento del aprovechamiento como de las dotaciones, arroja un saldo favorable al

Ayuntamiento:

VALORACION CIVIVOX = 1.093.979,79 € > VALORACION 10% + DOTACIONES = 700.406,04 €

SALDO = 393.573,75 €

Con la cesion construida del espacio equivalente a las tres primeras plantas y el compromiso
de urbanizacién, establecidos en esta determinacion, se entienden cumplidas todas las obligaciones
urbanisticas derivadas de la actuacion de dotacidén (participacion en plusvalias y reequilibrio

dotacional).

En ningUn caso se realizard una compensacion econdmica por parte del Ayuntamiento a favor

del promotor por la diferencia de valor entre la superficie construida de la dotacidon publica gue se

cede v las obligaciones urbanisticas derivadas de la actuacién de dotacion.

11 CONFORMIDAD Y COHERENCIA CON LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION
TERRITORIAL.

Segun el articulo 29.3. del DFL 1/2017, "los planes, programas y proyectos que tengan incidencia
en la ordenaciéon del territorio y uso del suelo deberdn justificar su coherencia con los instrumentos de

ordenacion territorial de cardcter general que les afecten’.

En este caso se trata de un planeamiento que modifica la ordenacién de una parcela
clasificada como Suelo Urbano Consolidado, dentro de la zona Z-1 de la Unidad Integrada U.L.-XIII. del

planeamiento urbanistico municipal (PM de Pamplona).

Pamplona pertenece al Subdrea 10.4- Area M. Pamplona dentro del POT 3 “Area Central”. El

Modelo de Desarrollo Territorial de esta Subdrea conjuga los criterios de conservacion de la
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biodiversidad del territorio y el patrimonio cultural, con el de impulsar el crecimiento demogrdfico y las

iniciativas puUblicas de suelo y vivienda.

El POT entiende que uno de los pilares en los que se fundamenta el principio de cohesidn social
es la tendencia a la igualdad de oportunidades, esto es, que la ciudadania disfrute de las mismas
oportunidades ante la educacion, el empleo digno y el disfrute de los servicios publicos, con
independencia de su condicidon. Para ello se fomenta un sistema urbano mds equilibrado,

incrementando la presencia de servicios y de actividad en los nUcleos intermedios.

Todos estos objetivos son coherentes con la propuesta planteada en el presente plan que

potencia el crecimiento residencial e implantacion de dotaciones.

3.5 Estrategia para la ordenacion del patrimonio natural y cultural. Patrimonio cultural arquitecténico y
urbano. Paisaje urbano.
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-
Cman® e

4.3 Estrategia para la ordenacién del sistema urbano. Area metropolitana de Pamplona (AMP)

12 PLAZOS DE EJECUCION

El PEAU que se tramita por su naturaleza no estd sujeto a plazos. Es una actuacion directa de
una parcela de suelo urbano consolidado por lo que las determinaciones en él establecidas operardn

durante tfoda la vigencia del PGM.

Respecto de la intervenciéon en la urbanizacién trasera, si bien tampoco se establece un plazo

para su ejecucion, esta se realizard de forma simultdnea a las obras de edificacion de la parcela.

13 CONCLUSION. VALORACION DE ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS.

El presente documento contiene todos los aspectos necesarios para que el expediente pueda
ser tramitado como un Plan Especial de Actuacién Urbana en el dmbito de la parcela catastral 243
del poligono 3 de Pamplona. En el mismo se incluyen las descripciones v justificaciones oportunas, asi

como todos los estudios complementarios que resultan exigibles.

La actuacién propuesta favorece la regeneracién de la ciudad en la medida que propone
sustituir un edificio actualmente sin uso, destinado a unas instalaciones y oficinas que actualmente no
son necesarias, por un uso dotacional publico (Civivox), que constituye un equipamiento cultural y
social largamente demandad; y un uso residencial, con viviendas tanto libres como sujetas a

proteccién en diferentes regimenes de titularidad, acorde con el entorno.
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13.1.- Perspectiva de género de la modificacién pretendida

Como documento anexo al PEAU se incorpora un andlisis del mismo en el que se analiza la
actuacién a través de la 6ptica de la perspectiva de género en primer lugar como justificacion de que
el documento que se tramita estd alineado con los mandatos legales de cardcter general que abogan
por la realizacién de politicas de los poderes publicos que trabajen en pos de la igualdad efectiva y
que no perpetuen o provoquen mayores desigualdades o estereotipos y que respeta el mandato dado
a las Administraciones publicas actuantes en materia de urbanismo a las que se les indica que
arbitrardn los medios necesarios para garantizar que sus politicas en materia de ordenacion del
territorio, medio ambiente, vivienda y planeamiento urbanistico integren la perspectiva de género, y
fomentardn la participaciéon de las mujeres en el diseno y la ejecucion de estas politicas; y en segundo
lugar para dar una herramienta de valoracion adecuada a la Administracion actuante en caso de

gue considere necesaria la emision de un Informe de Impacto de Género del PEAU.

En este senfido la evaluacion de impacto de genero contenida en el andlisis vierte el siguiente

resultado:
PERTINENCIA AL GENERO No es pertinente al género
VALORACION DEL IMPACTO Neutro
PERSPECTIVA DE GENERO | Positivo
ORDENACION
UTILIZACION DEL LENGUAJE Lenguaje inclusivo no sexista

13.2.- Evaluaciéon Ambiental

La evaluacion ambiental de los instrumentos de planeamiento queda sujeta a los procedimientos
que, con cardcter general, se regulan enla Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental:
Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria (EAEO), articulos 17 a 28, y Evaluacion Ambiental
Estratégica Simplificada (EAES), articulos 29 a 32 por la remisién a esta normativa bdsica efectuada en
el art. 10 de la Ley Foral 17/2020, de 16 de diciembre, reguladora de las actividades con incidencia

ambiental, (en adelante LFRAIA).

Si bien la modificacion planteada no comporta un cambio de uso que fuera necesario valorar,
como Anexo a esta Memoria se incorpora el Documento Ambiental Estratégico en el que se efectia
la evaluacién ambiental estratégica con la documentacién y el contenido correspondiente al
procedimiento simplificado toda vez que dado el cardctery la intensidad del contenido y objeto del

PEAU gque se tramita y su poca afeccién al medio ambiente es el frdmite que le corresponde.
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A estos efectos se solicita, que tras la correspondiente tramitacién se produzca bien la
declaracion de su innecesaridad, bien la emisidon de Informe Ambiental Estratégico favorable, foda
vez que, por los motivos que se justifican en los apartados contenidos en el Documento Ambiental
Estratégico anexa, se estima que la modificacién planteada en el PEAU no comporta impactos ni

afecta al medio ambiente.

13.3.- Conclusiones del Proceso de Participacion

El art. 7 TRLFOTU establece que los instrumentos de ordenacion territorial que la Ley refiere, los
Planes Generales Municipales, los Planes Parciales, los Planes Especiales, los Planes Especiales de
Actuacion Urbana, asi como las modificaciones de planeamiento que planteen actuaciones de nueva

urbanizaciéon, deben contar con una participacion real y efectiva de la ciudadania.

Se incorpora como anexo en este documento el proceso de participacion efectuado del cual
derivado que se ha conformado una propuesta de ordenacion modulando las propuestas

participadas a fin de mejorarla en lo que a las posibles afecciones al entorno mds préximo se refiere.

13.4.- Estudio de Movilidad Generada

Se incorpora como Anexo un Estudio de Movilidad que concluye que no se esperan impactos ni
en cuanto a capacidad vial ni en cuanto a disponibilidad de aparcamiento, se considera al sistema
de fransporte actual perfectamente capaz de absorber los viajes generados por el nuevo desarrollo
con las determinaciones que se contienen en la nueva ordenacién para compensar sus efectos en la

movilidad, por lo que no se identifica ningun obstdculo para su puesta en marcha.

13.5 Memoria de Viabilidad y Sostenibilidad Econémica

Se anexa a este documento la Memoria de Viabilidad y Sostenibilidad econdmica requerida por
el TRLFOTU, a la vista del cual queda constatada que:
1.- Desde el punto de vista de la promocién, la actuacidn resulta viable y enmarcada dentro
de unas ratios de rentabilidad razonables vy,
2.- Para la Administracién supone un flujo positivo toda vez que va a obtener ingresos derivado
de diversos impuestos y va a recibir una necesaria dotacién pUblica construida, lo que supone

una mejora pafrimonial.
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En consecuencia, se firma el presente documento.
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