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El arquitecto redactor es: 

Juan Ignacio Urquía Lus DNI: 72663876 E; Nº colegiado 1320 COAVN 

C/Solano S/N, 31454, Bigüezal (Navarra) 

Tfno: 638 16 94 51 – Correo: urkialus@gmail.com 

  

mailto:urkialus@gmail.com


2 

INDICE 

 

- Propuesta de Modificación – Pág.-3 

 

- Datos Generales – Pág.-3 

 

- Situación de partida – Pág.- 4 – 5 

 

- Normativa Vigente – Pág.- 6 

 

- Cédulas parcelarias – Pág.- 7 

 

-  Solución propuesta – Pág.- 8 

 

-  Anexo de planos propuesta de modificación – Pág.- 9-20 

 

- 01 – Situación y emplazamiento. E= 1:200 – Pág.- 9 

- 02 – Entorno. E= 1:300 – Pág.- 10 

- 03 – Planta de estado actual. E= 1:100 – Pág.- 11 

- 04 – Planta de estado actual. E= 1:50 – Pág.- 12 

- 05 – Estado actual – alzado sur. E= 1:50 – Pág.- 13 

- 06 – Estado actual – sección longitudinal. E= 1:50 – Pág.- 14 

- 07 – Estado actual – alzado oeste. E= 1:50 – Pág.- 15 

- 08 – Propuesta – Planta baja. E= 1:100 – Pág.- 16 

- 09 – Propuesta – Planta cubierta. E= 1:100 – Pág.- 17 

- 10 – Propuesta – Alzado sur. E= 1:50 – Pág.- 18 

- 11 – Propuesta – Alzado este. E= 1:50 – Pág.- 19 

- 12 – Propuesta – Alzado oeste. E= 1=50 – Pág.- 20 

  



3 

0.- Propuesta de modificación 

 Se propone la utilización de la totalidad del aprovechamiento urbanístico de 0,85·m²/m³ 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 Actuación 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 

Ordenación del Territorio y Urbanismo y que tiene como referencia la Ley Foral 35/2002, de Ordenación 

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 redacción un informe de modificación del Plan General 

Municipal de Unciti, por parte de la propiedad de la parcela 8 del Polígono 6 (según catastro); que es: 

 Adriana Ojer Ruiz; DNI.: 44641213 F 

 1.2. Autor 

  El autor del documento en Juan Ignacio Urquía Lus, arquitecto colegiado Nº 169.153 

con NIF 72663876-E, dirección postal C/solano 18, CP: 31454 Bigüezal, Navarra. Tfno.:638 169 451 y 

correo electrónico urkialus@gmail.com . 

 1.3. Objetivo del informe 

  El Informe de modificación del PGM. tienen como objetivo modificar la calificación del 

suelo de “Área privada libre de edificación” a “Edificación consolidada” e parte de la parcela objeto 

de la memoria, para la consolidación de las ruinas existentes en la parcela y su posterior reforma a 

uso de vivienda. Así, agotando la edificabilidad de parcela que es de 0,85 m²/m² Se respetarán siempre 

los límites obligatorios de la edificación. 
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SITUACIÓN DE PARTIDA 

 Actualmente la parcela objeto de esta memoria, se encuentra con una edificación consolidada 

según el planeamiento actual de PGM Unciti, y un edificio en estado de ruina con los vestigios de los 

muros existentes, en donde se resolverá la construcción 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 ocupación de 563,62 m². 

Dado que la parcela 8 tiene una superficie de 831,12 m², la ocupación máxima de la parcela es de 

706,36 m². Por lo que la superficie restante para la consolidación y construcción de un nuevo edificio 

es de 142,74 m². 

 Fotografías de la parcela en la zona de la extensión: 
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En la hoja siguiente se ve la parcela afectada: 

NORMATIVA VIGENTE

 

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

 Ordenanza de la Edificación Municipal (BON 108 de 09 de septiembre de 2005). 
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SOLUCIÓN DE PROPUESTA: 

 La vivienda de nueva construcción aprovecha los muros existentes, para construir una vivienda 

en una única planta, agotando así la edificabilidad máxima de la parcela. Esto se consigue generando 

una vivienda de dos habitaciones, baño, salón, comedor, cocina y porche orientado al sur y mediante 

la utilización de parte de la cubierta del nuevo volumen como continuación de la terraza en planta 

primera del edificio existente. Con el volumen generado, se consigue la máxima ocupación de parcela 

permitida, agotando la edificabilidad de la misma. 

Según establece la Ficha urbanística particular del área 1 del núcleo urbano de Zoroquiain , la 

edificabilidad máxima es de 0,85 m²/m² de superficie de parcela aportada.  

En la siguiente tabla se recoge la edificabilidad construida actual de la parcela y la edificabilidad 

restante. 

Parcela Construcciones m² 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 1ºP 17,40     8,70 

Edificabilidad restante   4,5 m² 

 

Con este resultado, se deduce que el edificio propuesto cumple los parámetros especificados por el 

Plan General Municipal de Unciti en la Ficha urbanística particular del área 1 del núcleo urbano de 

Zoroquiain. Quedando una edificabilidad sin agotar resultante después de las actuaciones de 4,5 m². 

  

Se adjunta documentación gráfica para la mejor comprensión de la propuesta objeto de esta memoria. 

 Bigüezal a 4 de noviembre de 2022 

 Juan Ignacio Urquía Lus.  

 ARQUITECTO Nºcolegiado 169153 COAVN 
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