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0.- Propuesta de modificacion

Se propone la utilizacion de la totalidad del aprovechamiento urbanistico de 0,85-m2/m?3 de la
parcela con el objetivo de recuperar el volumen sur que se encuentra en estado de derribo y generar
una terraza en planta primera del edificio anexo.

Marco legal

El marco legal aplicable al Plan Especial de Actuacion Urbana se concreta en el Decreto Foral
Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Foral de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo y que tiene como referencia la Ley Foral 35/2002, de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo y la Ley Foral 5/2012, de medidas para favorecer el urbanismo sostenible.

1.- Datos generales
1.1. Promotores

Se recibe el encargo de la redaccion un informe de modificacion del Plan General
Municipal de Unciti, por parte de la propiedad de la parcela 8 del Poligono 6 (segun catastro); que es:

Adriana Ojer Ruiz; DNI.: 44641213 F
1.2. Autor

El autor del documento en Juan Ignacio Urquia Lus, arquitecto colegiado N° 169.153
con NIF 72663876-E, direccion postal C/solano 18, CP: 31454 BigUezal, Navarra. Tfno.:638 169 451y
correo electronico urkialus@gmail.com .

1.3. Objetivo del informe

El Informe de modificacion del PGM. tienen como objetivo modificar la calificacion del
suelo de “Area privada libre de edificacién” a “Edificacién consolidada” e parte de la parcela objeto
de la memoria, para la consolidacion de las ruinas existentes en la parcela y su posterior reforma a
uso de vivienda. Asi, agotando la edificabilidad de parcela que es de 0,85 m2/m?2 Se respetaran siempre
los limites obligatorios de la edificacion.
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SITUACION DE PARTIDA

Actualmente la parcela objeto de esta memoria, se encuentra con una edificacion consolidada
segun el planeamiento actual de PGM Unciti, y un edificio en estado de ruina con los vestigios de los
muros existentes, en donde se resolvera la construccion de la nueva vivienda.

El planeamiento vigente contempla una edificabilidad de parcela de 0,85 m2/m2, que
actualmente, con el proyecto desarrollado en el edificio existente, tiene una ocupacion de 563,62 m2.
Dado que la parcela 8 tiene una superficie de 831,12 m2, la ocupacion maxima de la parcela es de
706,36 m2. Por lo que la superficie restante para la consolidacion y construccion de un nuevo edificio
es de 142,74 m2.

Fotografias de la parcela en la zona de la extension:







En la hoja siguiente se ve la parcela afectada:

NORMATIVA VIGENTE

[FICHA URBANISTICA PARTICULAR DEL AREA 1 DEL NUCLED URBAND DE ZOROGQUIAIN

1.- DETERMINACIONES DE CARACTER GEMERAL
1.1- E  CLASIFICACION DEL SUELD URBANO CONSOLIDADO)
1.2- E US0O GLOBAL RESIDENCIAL|
13- P IDONEIDAD DE USOS Aprobado gor
1.2.1.- USD PREVISTO Residencal e N
122150 OBLIGADG ‘parcamiento Orden Foral 1(
En bajo cublerta Residencal vinculado 3 13 planta peso ylo trasteros
1.2.3- US05 TOLERADCS Sotano Trasteros, bodegas , aimacenes e instalaciones de servicio de (nUmerado de
05 Us0s permitdos en Flanta Baja
Planta Baja Residencal, insttucional, terciario y hostelers, cocheras y
pequedios talleres artesanales,comales domessicos y frasters.
Almacenes agricolas hasta 250 m2
Plantas Elevadas Residencal, despaches profesionales y trasteros.
1.3.4.- U305 PROHIBIDOS Edificazion auxikar aislada Residencial
Todos los dermds
1.4- P TIPOLOGIA EDIFICATORLA Wiveenda unifamiliar aslada. pareada y colectiva
2.- DETERMINACIONES DE CARACTER FORMAL
21- P CONDICIONES DE ALTURAS
2.1.1.- W° DE PLANTAS MAXIMO B+2. Ia altura minima de |a edficacion deberd ir en concondancia con las
del entomo, pudigndose autorizar edifcaciones en planta baja
Wolumenss auxiliares: Planta baja
2.1.2- ALTURA MAXIMA DEL EDIFICIO Emal alero
10,5 m a cumbrera
Edifcaciones existentes con alura superior a 2 m. s& consclidan
2.1.3- ALTURA LIBRE MAXIMA PLANTA BAJA 25m
2.14.- ALTURA LIBRE MMIMA  Planta baja 26m
Plantas elevadas 24m
22- P CONDICIONES DE LA PARCELA
2.2.1.- PARCELA MINIMA EDIFICABLE 400 m@ o menores grafiadas en planos
2 PARCELA MINIMA PARA SEGREGAR 200
2.2.3.- FRENTE MINIMO PARCELA 10 m.parzadas. 15 m. aisladas y 20m, colectivas
224 ALINEACIONES Las establecidas en documentacion grafica o en su defecio 3 m. a Fndercs
2.2 5.~ QCUPACION MINIMA DE L& EDIFICACION 0 n7
2.26.- PROPORCION DE FACHADAS Alrralongitud = 1.2
3.- ORDENANZA PARTICULAR DE LA EDIFICACION
3.1- E  EDIFICIOS PROTEGIDOS-BIC Titw'o V' de |3 Normativa Urbanistica. Patrimonio protegido
3.2- P EDIFICIOS RESIDENCIALES Titwo | de las Crdenanzas. Ordenanza de Edificacion
3.3- P EDIFICIO FUERA DE ORDENACION
4.- DETERMINACIONES RELATIVAS A LA GESTICON
41- P SISTEMA DE ACTUACION
4.1.1.- ACTUACIONES ASISTEMATICAS Aptuacion dirscta
42- P CONDICIONES DE PLANEAMIENTO
4.2 1-TRANITACION PREVIA
Mo &3 necesaria la tramiacion de proyects de urbanzacion ni de reparcelacion en el resto de actuaciones asistematicas
4.2 2 - MODIFICACIONES Art. 104 de la Normatva Urbanistica
423~ URBANIZACION Art. 58 de |a Mormativa Urbanistiza
43- E  APROVECHAMIENTO
4.31-EDFICABILDAD META  actuaciones asistematicas 0.8 ua'm2 de parcela bruta (a descontar a3 edifeablidad consumidal)
Parcelas con vivenda nueva grafiada y edificsbilidad resultante inferior 3
270 m? podran edificar hasta esa superfcie.
resio de parcelas edificadas 0.6 uaim2 de parcela bruta (a descontar (3 edifeablfidad consumida) para
ampliaciones, con un minmeo de 30 m°
4.3.2.- EDFICABILIDAD MEAXIMA 0.85 m2/m2 superfcie parce's aportada
433 APROVECHAMIENTO SUSCERTIELE APROPIACION 100% URBANC CONSOLIDADD
4.3.4.- COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION
Residencial (unifamiliar o pareada)
Residencial colectiva |
Residencial colectiv; o
VPO o7
Resto de usos 1
44- P HUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS
Edificacion consofidada: Maximo 1 wivienda por cada 150 m construides (en rehabilitacion o reforma de edificaciones residenciales existentes).
Toda superficie de uso almacen podrs ser convertida y agregada a use residencial. Los aimacenss con superficie en planta 230 m podran
constituir una nuewa vivienda cuando pusdan ser segregados en parcelssz 400 m* o se situen de manera aislada en parcelas adn siendo
su supeticie inferior
AA-ZOR-1 1+ 1 ewstante

Plan General Municipal Valle de Unciti. (BON de 30 de agosto de 2013)

12013, de & de agosto

Ordenanza de la Edificacion Municipal (BON 108 de 09 de septiembre de 2005).
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SOLUCION DE PROPUESTA:

La vivienda de nueva construccion aprovecha los muros existentes, para construir una vivienda
en una unica planta, agotando asf la edificabilidad méaxima de la parcela. Esto se consigue generando
una vivienda de dos habitaciones, bano, saldn, comedor, cocinay porche orientado al sur y mediante
la utilizacion de parte de la cubierta del nuevo volumen como continuacion de la terraza en planta
primera del edificio existente. Con el volumen generado, se consigue la maxima ocupacion de parcela
permitida, agotando la edificabilidad de la misma.

Segun establece la Ficha urbanistica particular del area 1 del nicleo urbano de Zoroquiain , la
edificabilidad maxima es de 0,85 m2/m?2 de superficie de parcela aportada.

En la siguiente tabla se recoge la edificabilidad construida actual de la parcelay la edificabilidad
restante.

Parcela Construcciones m?2 Edificabilidad
8 831,12 706,36
Edificio 563,62 563,62
Edificabilidad restante 142,74 m2

En la siguiente tabla se presenta la edificabilidad consumida por la propuesta objeto de esta
memoria:

Parcela Construcciones m2 Edificabilidad
8 Parcela 831,12 706,36
Edificio 563,62 563,62
Vivienda 129,54 129,54
Terraza 1°P 17,40 8,70
Edificabilidad restante 4.5 m2

Con este resultado, se deduce que el edificio propuesto cumple los parametros especificados por el
Plan General Municipal de Unciti en la Ficha urbanistica particular del area 1 del nicleo urbano de
Zoroquiain. Quedando una edificabilidad sin agotar resultante después de las actuaciones de 4,5 mz.

Se adjunta documentacion grafica para la mejor comprension de la propuesta objeto de esta memoria.

- Biguezal a 4 de noviembre de 2022
- Juan Ignacio Urquia Lus.
- ARQUITECTO NC°colegiado 169153 COAVN
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