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PLAN ESPECIAL DE ACTUACIÓN URBANA EN PARCELAS 408 y 409 DEL POLÍGONO 1, 
PERTENECIENTES A LA UC-12 DEL PGM DE VILLAVA 

MEMORIA INFORMATIVA 

1.- OBJETO 

El presente Plan Especial de Actuación Urbana, tiene por objeto desarrollar las determinaciones urbanísticas 
derivadas de la actuación de dotación propuesta para las parcelas 408 y 409 del polígono 1, pertenecientes a 
la UC-12 del PGM de Villava. 

Actuación de dotación que viene determinada por el aumento de edificabilidad asignado al ámbito del PEAU. 

Esta parte de la memoria, por tratarse de un documento meramente informativo, se encarga de exponer la 
situación actual del ámbito. 

2.- AGENTES 

2.1.- Promotor: 

Estudio de Promociones y Edificaciones CIPE S.L. 

2.2.- Autores: 

Arquitecto: Fermín Echeverría Oroz 

Abogada: Cristina Vila Olorón 

Abogado: Fermín Zalba Ibáñez 

3.- MARCO LEGAL 

Se redacta este expediente de acuerdo al artículo 67, punto 2, del 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, que 
determina que “los particulares podrán redactar y elevar a la Administración competente para su tramitación 
Planes Parciales, Planes Especiales, Planes Especiales de Actuación Urbana y Estudios de Detalle”. 

Se presenta esta documentación según lo dispuesto en el Decreto Foral 253/2019, de 16 de octubre, por el 
que se regula el registro de planeamiento de Navarra y el formato de presentación de los instrumentos de 
planificación urbanística y territorial de Navarra, conteniendo en este documento, la memoria informativa y 
justificativa, planos de información, plan de participación, estudio ambiental estratégico, memoria de 
viabilidad y de sostenibilidad económica, estudio de movilidad generada. 

Figura urbanística la del Plan Especial de Actuación Urbana, que se realiza en este caso por lo dispuesto en el 
articulado del citado TRLFTU: 

Artículo 61. Planes Especiales. 

2. Los Planes Especiales de Actuación Urbana tienen por objeto desarrollar sobre el suelo urbano las 
determinaciones establecidas por el Plan General Municipal, o bien, justificadamente, modificarlas o 
establecerlas directamente, con las siguientes finalidades: 

a) Regular actuaciones de dotación. 

4. Con carácter general, los Planes Especiales contendrán las determinaciones necesarias y 
adecuadas a su naturaleza y finalidad, incluyendo la justificación de su propia conveniencia y de su 
conformidad con los instrumentos de ordenación territorial y con la Estrategia y Modelo de 
Ordenación del Territorio del municipio. Asimismo, se formalizarán en los estudios, normas y planos 
adecuados a sus contenidos específicos. 
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5. Los Planes Especiales de Actuación Urbana contendrán, además: 

b) La especificación y justificación del tipo o tipos de actuación que desarrollan. 
c) La Memoria de viabilidad y sostenibilidad económica prevista en el artículo 58.5.f) de 

esta ley foral. 
d) Las conclusiones valoradas del proceso de participación desarrollado. 
e) El Estudio de Movilidad generada. 

Y queda también justificada la elección de la actuación de dotación, por lo dispuesto en el siguiente artículo 
del TRLFOTU:  

Artículo 90. Suelo urbano. 

5. Son actuaciones de dotación aquellas que tienen por objeto, en un ámbito de suelo urbano, el 
incremento de la edificabilidad, densidad o modificación del uso urbanístico, y no requieran la 
reforma o renovación de la urbanización de aquel. 

4.- ÁMBITO DE ACTUACIÓN 

El ámbito de la actuación se corresponde con las parcelas 408 y 409 del polígono 1 de la UC-12 del PGM de 
Villava. 

La delimitación concreta y sus superficies, se aprecian en los planos informativos que acompañan a la 
memoria. 

5.- ANTECEDENTES 

La actual unidad UC-12 del PGM de Villava, se compone de 6 parcelas catastrales, las 412 (parcialmente), 716, 
717, 407, 408 y 409 del polígono 1, y parte del viario perteneciente a la calle Fermín Tirapu. 

El 5 de enero de 2023, se publicó en el BON la aprobación inicial del Estudio de Detalle en la unidad UC 12 
de la parcela 716 del polígono 1, calle Ezkaba 17, con la intención de instalar un ascensor anexo a la vivienda 
existente en la parcela. 

En una actuación denominada como relevante por el PGM, en el transcurso de no más de 15 años, se edificó el 
colegio Unión Cristiana de San Chaumod en la parcela 407 del ámbito, actualmente en desuso. 

Los diferentes intereses de los propietarios de la UC-12, propician el desarrollo independiente de las dos 
parcelas objetos del presente expediente urbanístico, lo que lleva a la propiedad del ámbito a ponerse en 
contacto con el Ayuntamiento para proponer una actuación favorable a ambas partes. 

Actuación que concluye con la ordenación aquí propuesta, consistente en la mejora cuantitativa del 
municipio a través de un nuevo vial de conexión rodada entre las calles Fermín Tirapu y Ezkaba, la creación de 
unas nuevas zonas públicas y la aparición de viviendas de protección pública, mediante un aumento de 
edificabilidad que sufrague los gastos generados. 

Como quiera que es preceptiva la participación ciudadana en la toma de decisiones, se presentaron tres 
opciones diferentes para someter seguidamente a participación y consulta pública: 

 Dejar las parcelas con su actual uso educativo: con riesgo de deterioro. 

 Renunciar al aumento de edificabilidad y, por tato, al nuevo vial y a la vivienda de protección pública 
generada. 

 Crear un edificio residencial que genere amplios espacios públicos y la mejora de la comunicación 
rodada. 

Este proceso de participación ciudadana de carácter consultivo debe ser previo a la aprobación inicial de los 
instrumentos y persigue  la incorporación de la ciudadanía en la toma de decisiones para mejorar la decisión 
final, ya que a través de este proceso se conocería la diversidad de intereses y consideraciones, gracias a la 
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aportación de sugerencias y opiniones por parte de la citada ciudadanía, con el fin de lograr una mayor 
calidad democrática y de gestionar de manera más eficaz las políticas públicas. 

El proceso se inicia con la redacción y publicación en la web municipal, de un Plan de Participación Ciudadana  
que contenía las tres propuestas citadas, que fue publicitado y que contó con una sesión informativa que se 
celebró en el Auditorio de Villava el 14 de noviembre de 2024 y otra específica para los vecinos de las parcelas 
716 y 717 del polígono 1 realizada el 28 de noviembre de 2024, con una notable participación ciudadana en 
forma de aportaciones y sugerencias a lo largo del mes de noviembre y diciembre de 2024. 

Todo este proceso se ha documentado en el pertinente informe de conclusiones del Plan de Participación 
Ciudadana, y se incorpora a este documento. 

6.- NORMATIVA ACTUAL 

La normativa urbanística aplicable a la unidad en la que se ubican las parcelas objeto de este PEAU y ubicada 
en el término municipal del Villava, es la incluida dentro del PGM de Villava, plan cuya aprobación definitiva se 
publicó en el BON con fecha 1 de febrero de 2019, mientras que la publicación de la normativa en el BON se 
produjo el 27 de marzo de 2020, así como lo dispuesto en las Ordenanzas de Edificación. 

En el punto 4.2 “Justificación de las determinaciones estructurantes” de la Memoria Justificativa del PGM, se 
establece que: 

El número de viviendas se determina, al igual que en el PGOU-96, estimando una superficie 
construida de 110 m2/vivienda, que viene a representar lo que se considera habitualmente una 
vivienda tipo de 85/90 m2 útiles y tres dormitorios. 

Pero cabe destacar en este punto, que esta determinación es meramente orientativa y, el número máximo de 
viviendas en cada unidad, queda establecido en cada ficha urbanística particular. 

No se determina ni en la normativa del PGM ni el las Ordenanzas de Edificación, el modo de medir la 
edificabilidad dentro del proyecto edificatorio. 

1.- En la ficha normativa de suelo urbano correspondiente a la UC-12 de la Normativa Urbanística, destacan 
varias determinaciones: 

 El uso global es el residencial unifamiliar, según ponencia de valoración del Ayuntamiento de Villava 
(ubicado el ámbito en la zona de valor 03UU) 

 La ocupación máxima es el 25% de la parcela 

 La altura máxima es de B+2 

 La altura de planta baja, es de 2,5 a 3 metros. 

 El volumen máximo es de 2,25 m3/m2, lo que viene a ser: 2,25 m3 / 3 m = 0,75 m2/m2 

 Así, la edificabilidad para estas parcelas sería: 5.280,02 m2 parcela x 0,75 m2/m2 = 3.960,01 m2 

 No se establece número máximo de viviendas 

 La parcela mínima es de 1.200 m2 

 La alineación oficial se define gráficamente 

 Es obligatorio dotar al ámbito de 2 plazas de garaje por vivienda 

 La alineación de fachada, se ha de retranquear 6 metros del cierre de finca 

 La gestión define la actuación como directa 

 Las cesiones son lo exterior a la alineación oficial 
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 Previo a la realización de nuevas actuaciones de edificación, se debe de realizar un Estudio de Detalle 

2.- En el articulado de la citada normativa urbanística, destacamos: 

 Art. 5: establece como determinación estructurante la clase y categoría de las Unidades 
Consolidadas. 

 Art.6: establece como determinaciones pormenorizadas, entre otras, las alineaciones, rasantes, 
volumen y alturas de las edificaciones 

 Art 14: distingue como ámbito de actuación las Unidades Consolidadas, en las que determina que la 
actuación será directa. 

3.- En el articulado de las ordenanzas de edificación, destacamos: 

 Art 5: la alineación oficial es el límite entre el espacio de uso público y las parcelas que destina el Plan 
a los diferentes usos privados y públicos. Normalmente la alineación oficial coincide con la 
alineación de fachada o con cierres de fincas. 

 Art 27: establece las condiciones de balcones, miradores y cuerpos volados, destacando: 

Se consienten a partir de la planta baja y siempre por encima de ésta. La altura mínima sobre la 
rasante de la acera será de 3,00 metros. 

La longitud máxima a lo largo de la fachada de los miradores o cuerpos volados cerrados, no 
excederá de la abarcada por dos habitaciones, y en ningún caso de 7 metros. La longitud máxima del 
total de miradores o cuerpos volados cerrados no excederá del 50% de la longitud total de la fachada. 
Los vuelos abiertos, balcones, podrán abarcar toda la fachada. 

 Art 57: que determina que todas las viviendas han de ser exteriores. 

 Art 60: en el que, a raíz de una correcta ventilación natural de las viviendas, solo un 20% de ellas no 
tendrán que cumplir la exigencia de tener ventanas con distinta orientación. 

 Art 69. Sótanos y semisótanos: Se permite la construcción de sótanos y semisótanos, que no podrán 
destinarse a vivienda, con la siguiente condición, entre otras: 

4) En el caso de que el Ayuntamiento autorice la construcción de sótanos en espacios libres y áreas 
públicas, la construcción de los mismos no podrá modificar ni dificultar el uso previsto en dichas 
áreas. Se realizarán las previsiones necesarias a fin de que no interfieran o dificulten el tendido de 
los servicios urbanos (agua, saneamiento, electricidad, alumbrado, telecomunicaciones, gas, etc.), y 
de que permitan sobrecargas mínimas de 20 KN/m². En cualquier caso, se dejará un mínimo de 1,20 
m de altura entre la protección pesada de la impermeabilización del sótano y el pavimento 
terminado. El tratamiento exterior y urbanización del espacio libre deberá adecuarse a las 
determinaciones que especifique el Ayuntamiento. 

Destacar que el CATÁLOGO del PGM no establece ningún tipo de protección para ninguno de los edificios 
existentes actualmente en las parcelas 408 y 409 del polígono 1 de Villava. 

Por último, cabe citar que el ámbito se encuentra dentro del área de afección de servidumbres aeronáuticas 
del aeropuerto de Pamplona. 

Afección que determina que ninguna construcción deberá superar la altura de 100 metros de altura, incluidos 
todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aires acondicionado, cajas de 
ascensores, carteles, remates decorativos, etc, al igual que las modificaciones del terreno u objeto fijo, como 
postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc. 

Las fincas afectadas por la Superficie de Aproximación Frustrada de la maniobra VOR RWY 33, previamente a 
la construcción o instalación de cualquier elemento deberán solicitar autorización a la Agencia Estatal de 
Seguridad Aérea de conformidad con el procedimiento abreviado previsto en los arts. 29 y 32 del Decreto 
584/1972, de 24 de febrero, de servidumbres aeronáuticas, modificado por el Real Decreto 297/2013. 
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8.- CONCLUSIÓN 

Creyendo haber presentado la documentación informativa necesaria y suficiente para la tramitación de este 
expediente urbanístico en el Ayuntamiento Villava, y obtener de esta manera la aprobación inicial y posterior 
aprobación definitiva del Plan Especial de Actuación Urbana de las parcelas 408 y 409 del polígono 1 
pertenecientes a la UC-12 del PGM de Villava, firma el presente documento, a octubre de 2025: 

 

Fermín Echeverría Oroz  Cristina Viña Olorón  Fermín Zalba Ibáñez 

 

 

7 de 21



 

FICHA URBANÍSTICA DEL ÁMBITO 

8 de 21



PLAN GENERAL MUNICIPAL.- Ayuntamiento de Atarrabia/Villava:- NORMATIVA URBANÍSTICA 
F. Abad, J.L. Fernandino, arquitectos; R. Jareño, abogado 
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FICHA NORMATIVA DE SUELO URBANO CORRESPONDIENTE A: 
 
UNIDAD DE ORDENACIÓN:     U.C.12 
DENOMINACIÓN:  TIRAPU- EZCABA. 

 
DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES 
CLASIFICACIÓN Y CATEGORÍA: SUELO URBANO CONSOLIDADO 
DETERMINACIÓN GENERAL:  Se establece una nueva alineación de los cierres de 

fincas en la c/ Fermín Tirapu 
__________________________________________________________________________________ 
USO GLOBAL:  Residencial. 
USO PERMITIDO:  Dotacional (Educativo). 
USOS PROHIBIDOS:  Todos los demás (se consolidan las viviendas   
  unifamiliares existentes). 
 
DETERMINACIONES PORMENORIZADAS 
SUP. APROX. DE LA UNIDAD: 10.970 m² 
_________________________________________________________________________________ 
OCUPACIÓN MÁXIMA:  25% de cada parcela.  
ALTURA MÁXIMA:   PB+2  
VOLUMEN MÁXIMO:  2,25 m3/m2 sobre sup. de parcela. 
PARCELA MÍNIMA:  1.200 m² 
__________________________________________________________________________________ 
ALINEACIONES OFICIALES: Determinadas gráficamente. 
ALINEACIONES DE FACHADA: Retranqueada 6 m. del cierre de finca. 
RETRANQUEO:  -------- 
PROFUNDIDAD MÁX. EDIFICACIÓN EN P.B.  -------- 
PROFUNDIDAD MÁX. EDIF. PLANTAS ELEV. -------- 
ALTURA DE PLANTA BAJA: 2,5 a 3 metros. 
ATICOS:  Prohibidos.   
APARCAMIENTOS:  2 plaza/vivienda   
__________________________________________________________________________________ 
GESTIÓN Y URBANIZACIÓN: 
ACTUACIÓN: Directa. 
CESIONES PÚBLICAS:  A c/F. Tirapu lo exterior a la alineación oficial. 
URBANIZACIÓN: El Ayuntamiento las áreas públicas. 
PROYEC. EDIFICACIÓN:       Obligatorio. 
 
OTRAS DETERMINACIONES: 
- Previamente a la realización de las nuevas actuaciones de edificación o ampliaciones de las existentes, se 

deberá realizar un Estudio de Detalle. 
Departamento de Desarrollo Rural,
Medio Ambiente y Administración Local

Gobierno de NavarraGafa or akoN obernur a
Landa Garapeneko, Ingurumeneko

eta Toki Administrazioko Departamentua
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PLAZA SANCHO VI EL SABIO

X= 613190.1877
Y= 4743177.6535
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PARCELA 409: 

PARCELA 408: 

SUPERFICIE CATASTRAL: 3.894,92 m2

SUPERFICIE CATASTRAL: 1.385,06 m2

proyecto:

ubicación:
población: VILLAVA - NAVARRA
plano:

escala:
fecha:
promotor:

arquitecto:

código:

revisión:

número:

UNIDAD UC-12 DEL PGM

Fermín Echeverría Oroz

CIPE S.L. 
B31/833841
Paseo Santxiki 2, oficina LB8, Mutilva

PEAU

PEAU EN PARCELAS 408 Y 409, POLÍGONO 1
DE LA UC-12 DEL PGM DE VILLAVA

Cristina Viña Olorón
abogados:

Fermín Zalba Ibáñez

PARCELAS DEL ÁMBITO

I.04
00

OCTUBRE 2025
A1: A3:1/300 1/600

14 de 21



409

408

I

PAV

I

II

I

I

II

IVIII

III

AV

P

I

III

P+II

J

PAV

PAV

J
J

J
J

J

28

26
561

562

563

564 565 566

570

571 572

573

574

531

532

533

534

535

582

581

580

579

578

577

576

575

424

412

406

397
398

716

717

920

407

II

II

II

II

II

II

II

II

II
II II

II

II

II
II

II

II II II

P+T

P+T

P+T

P+T

P+T

P+T

P+T

P+T

P+T

P+T

P+T

P+T

II

II

II

II

I

III

II

I

PAV

PAV

PAV

J

JJ

I

I

I

X

I

I

I

XI
S+IX

S+IX

S+VIII

S+VIII

S+VIII

S+VIII

S+VIII

S+X

S+X

S+X

S+VII

S

I

I

I

S+X

S+IX

J

J

PAV

II

SUELO

I

PAV

P+II

J

PAV

J

P

P

I

P

II

I

III

30

24

6

2

3

4

40
41

42 43
44

31
32 33

34 35
36

45
46

47
48

49
50

51
52

9

8

7

6

2

22-A

17

S/N

CALLE EZKABA

AL

GRU
PO LAN

DAZABAL

MÍN TIRAPU

PLAZA SANCHO VI EL SABIO
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Y= 4743177.6535

X= 613432.2277
Y= 4743006.5335

X= 613432.2277
Y= 4743177.6535

X= 613190.1877
Y= 4743006.5335

parcela
409

parcela
408

ÁMBITO UC-12

PARCELA 409 

PARCELA 408 

SUELO URBANO: USO RESIDENCIAL

SUELO URBANO: USO DOTACIONAL (EDUCATIVO)

proyecto:

ubicación:
población: VILLAVA - NAVARRA
plano:

escala:
fecha:
promotor:

arquitecto:

código:

revisión:

número:

UNIDAD UC-12 DEL PGM

Fermín Echeverría Oroz

CIPE S.L. 
B31/833841
Paseo Santxiki 2, oficina LB8, Mutilva

PEAU

PEAU EN PARCELAS 408 Y 409, POLÍGONO 1
DE LA UC-12 DEL PGM DE VILLAVA

Cristina Viña Olorón
abogados:

Fermín Zalba Ibáñez

NORMATIVA ACTUAL

I.05
00

OCTUBRE 2025
A1: A3:1/300 1/600
USOS GLOBALES
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parcela
409

parcela
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PARCELA 409 

PARCELA 408 

proyecto:

ubicación:
población: VILLAVA - NAVARRA
plano:

escala:
fecha:
promotor:

arquitecto:

código:

revisión:

número:

UNIDAD UC-12 DEL PGM

Fermín Echeverría Oroz

CIPE S.L. 
B31/833841
Paseo Santxiki 2, oficina LB8, Mutilva

PEAU

PEAU EN PARCELAS 408 Y 409, POLÍGONO 1
DE LA UC-12 DEL PGM DE VILLAVA

Cristina Viña Olorón
abogados:

Fermín Zalba Ibáñez

NORMATIVA ACTUAL

I.06
00

OCTUBRE 2025
A1: A3:1/300 1/600
PLANO DE GESTIÓN
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arquitecto:
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Fermín Echeverría Oroz

CIPE S.L. 
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Cristina Viña Olorón
abogados:
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A1: A3:1/2.000 1/3.000
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proyecto:

ubicación:
población: VILLAVA - NAVARRA
plano:

escala:
fecha:
promotor:

arquitecto:

código:

revisión:

número:

UNIDAD UC-12 DEL PGM

Fermín Echeverría Oroz

CIPE S.L. 
B31/833841
Paseo Santxiki 2, oficina LB8, Mutilva

PEAU

PEAU EN PARCELAS 408 Y 409, POLÍGONO 1
DE LA UC-12 DEL PGM DE VILLAVA

Cristina Viña Olorón
abogados:

Fermín Zalba Ibáñez

RED SANEAMIENTO EXISTENTE

I.08
00

OCTUBRE 2025
A1: A3:1/300 1/600
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proyecto:
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plano:

escala:
fecha:
promotor:

arquitecto:

código:

revisión:

número:

UNIDAD UC-12 DEL PGM

Fermín Echeverría Oroz

CIPE S.L. 
B31/833841
Paseo Santxiki 2, oficina LB8, Mutilva
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PEAU EN PARCELAS 408 Y 409, POLÍGONO 1
DE LA UC-12 DEL PGM DE VILLAVA

Cristina Viña Olorón
abogados:

Fermín Zalba Ibáñez

RED TELEFONÍA EXISTENTE

I.09
00

OCTUBRE 2025
A1: A3:1/300 1/600

RED TELEFONÍA
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proyecto:

ubicación:
población: VILLAVA - NAVARRA
plano:

escala:
fecha:
promotor:

arquitecto:

código:

revisión:

número:

UNIDAD UC-12 DEL PGM

Fermín Echeverría Oroz

CIPE S.L. 
B31/833841
Paseo Santxiki 2, oficina LB8, Mutilva

PEAU

PEAU EN PARCELAS 408 Y 409, POLÍGONO 1
DE LA UC-12 DEL PGM DE VILLAVA

Cristina Viña Olorón
abogados:

Fermín Zalba Ibáñez

RED ABASTECIMIENTO ACTUAL

I.10
00

OCTUBRE 2025
A1: A3:1/300 1/600

RED ABASTECIMIENTO

ACOMETIDAS
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plano:

escala:
fecha:
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código:

revisión:

número:

UNIDAD UC-12 DEL PGM

Fermín Echeverría Oroz

CIPE S.L. 
B31/833841
Paseo Santxiki 2, oficina LB8, Mutilva
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PEAU EN PARCELAS 408 Y 409, POLÍGONO 1
DE LA UC-12 DEL PGM DE VILLAVA

Cristina Viña Olorón
abogados:

Fermín Zalba Ibáñez

RED ELÉCTRICA EXISTENTE

I.11
00

OCTUBRE 2025
A1: A3:1/300 1/600

RED ELÉCTRICA
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