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Don José Maria Ecioloza Ochoa y Dofia Maria Pilar Ancho Burusco son
propietarios de un edificio de apartamentos turisticos, "APARTAMENTOS IRATI",
gue estd ubicado en la Calle San Bartolomé/San Barfolomé Karrika 8, del
casco urbano de Aurizberri/Espinal, en la Unidad de Ejecucion UE-7 del suelo
urbano clasificado en el Plan Municipal del Valle de Erro.

La Unidad UE-7 estd formada por la Parcela 40 del Poligono 12 de Catasiro,
que se destina a drea libre y aparcamiento, y por parte de la Parcela 41del
mismo Poligono, en la que se ubica propiamente el edificio, mientras que el
resto de la Parcela 41 estd clasificada como suelo no urbanizable.

Ademds, son propiefarios de la Parcela 56 del Poligono 12, en la que se ubica
una antigua vivienda y en la que tienen proyectado un “Hotel Rural”, y de la
Parcela 43 del Poligono 12, en la que se ubica una vivienda que estd
reformada y se destina a “Casa Rural”,

En la actualidad la Casa Rural tiene su propia instalacion de calefaccion y de
produccion de agua caliente sanitaria, mediante caldera individual de gas, y
también tienen su caldera individual de gas cada uno de los apartamentos
turisticos, pero la eficiencia energética de la instalacion es muy mejorable.

En consecuencia, los propletarios pretenden ejecutar una nueva instalacion
de calefaccién y agua cdliente por biomasa, en principio con una caidera de
lefic, y que después se completaria con otra caldera de pellets.

Esta nueva instalacién daria servicio a los apartamentos turisticos, en primer
lugar, a la Casa Rural en segundo lugar y, en el futuro, daria servicio también
al *Hotel Rural” que se pretende ejecutar en la Parcela 56, ya que fodas las
parcelas se desarrollan sin solucién de continuidad, y forman un conjunto
turistico que puede contar con una instalacion Unica, para conseguir una
mayor eficiencia energéticao.

Para ello es preciso ejecutar una edificaciéon, que podria ser un anexo de
alguna de las edificaciones existentes, pero ello serfa una alteracion del tipo
de la arquitectura tradicional, por lo que se plantea la ejecucion de un
pequenio edificio exento, justamente detrds de los “APARTAMENTOS IRAT!",
con lo gue el impacto visual es minimo, y separado del edificio principal, en ta
parte de la Parcela 41 que esté clasificada como suelo no urbanizable.




El planeamiento general de aplicacion en el Valle de Erro es el Plan Municipal,
aprobado definitivamente por Orden Foral 1983/2002, de 20 de diciembre, del
Consejero de Medio Ambiente, Ordenacion del Territorio y Vivienda.,

Por Resolucién 39172003, de 25 de marzo, del Director General de Ordenacion
del Territorio y Vivienda, se dispuso la publicacién de la Orden Foral precitada,
que tuvo lugar en el B.O.N. n° 54, de 30 de abril de 2003.

La Normativa Urbanistica del Plan Municipal del Valle de Erro se publicod en el
8.0.N. n°® 62, de 24 de mayo y, por tanto, es eficaz desde esa fecha.

En el Plan Municipal se delimitd, entre ofras, la Unidad de Ejecucion UE-7, del
Suselo Urbano clasificado en Aurizberri/Espinal, que incluia la Parcela 40 del
Poligono 12, con 558,03 m? de superficie, y parte de la Parcela 41, del mismo
Poligono, con una superficie de 1.026,18 m?,

Para la ejecucién de las previsiones del Plan Municipal en la referida Unidad se
framitd el correspondiente Estudio de Detalle, aprobado definitivamente por
Acuerdo, de 26 de noviembre de 2003, del Ayuntamiento de Erro, publicado
en el B.O.N. n° 44, de 16 de abril de 2004,

Con posterioridad se ha tramitado una Modificacion del Plan Municipal en ia
Parcela 56 del Poligono 12 de Catastro que fue aprobada definitivamente por
Orden Foral 126E/2018, de 8 de noviembre, publicada en el B.O.N. n°® 239, de
13 de diciembre de 2018, y cuya Normativa Urbanistica se publicd en el B.O.N.
n°® 22, de 1 de febrero del pasado afio 2019.

Del plansamiento general del municipio, con la Modificacion precitada, se
deriva el régimen urbanistico de las parcelas de Don José Marfa Eciolaza, de
suerte gue en la Parcela 40 y parte de la Parcela 41, incluidas en el &mbifo de
la Unidad de Ejecucion UE-7, ya se han ejecutado todas las previsiones del
Plan Municipal, con lo que tienen la categoria de suelo urbano consolidado.

El resto de la Parcela 41 del Poligono 12, es decir, la Subparcela B, tiene una
superficie de 807,16 m? y la consideracion de “prado” en el Catastro, estd
clasificada en el Plan Municipal vigente como suelo no urbanizable, con la
categoria de Suelo de Mediana Productividad, y por ello se presentd a tramite
una solicitud de autorizacion de construccidon en suelo no urbanizable gue fue
desestimada, por entender que se pretendia la ejecucion de una edificacion
gue no erd propia de esta clase de suelo.



Cierto que se prefende la ejecucion de una edificacion “complementaria” de
las edificaciones existentes en la Parcelas 40, 41, 56 y 43, todas ellas propiedad
de Don José Maria Eciolaza y que forman un “conjunto turistico™.

Siendo asl, la Unica alternativa para poder flevar a cabo la edificacion que se
precisa para instalar una caldera de biomasa para el referido conjunto, es
incrementar la superficie de suelo urbano clasificade en la Parcela 41, para lo
cual se requiere modificar el Plan Municipal y, por tanto, se redacto la
correspondiente propuesta.

La referida propuesta ha sido objeto de informe del pasado dia 26 de febrero
de este afo 2020, de NASUVINSA, cuya copia se acompaiia, en el que se
pone de manifiesto, entre ofras cuestiones, que no se incluyen en el
documento las conclusiones del proceso de participacion.

Efectivamente, de acuerdo con lo dispuesto en el arficulo 7, Participacion
Ciudadana, el Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el gue se
aprueba el Texio Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Tenitorio y
Urbanismo, se debe llevar a cabo un proceso de participacion ciudadana de
cardcter consuttivo previo a la aprobacién inicial del instrumento, en este caso
previo d la aprobacion inicial de la Modificacion del Plan Municipal,

SegUn el articulo precitado, el proceso de participacion se debe instrumentar
mediante un Plan de Participacion que debe contener, al menos:

- Lo identificacion de los agentes sociales y ciudadanos interesados por el
planeamiento.

- Resurmenes de las propuestas de ordenacion mads imporfantes para facilitar
la difusién y comprensidn ciudadana.

- La Memoria de viabilidad y sostenibllidad econdmica.

La Metodologia v herramientas de difusion y pariicipacion.

En consecuencia, se ha elaborado el presente PLAN DE PARTICIPACION, para
que se puedda llevar a cabo el proceso de participacion, cuyas conclusiones
se incorporardn al Proyecto de Modificacién del Plan Municipal.




1.1.- PROMOTOR

El promotor de este Expediente es Don José Marfa Eciolaza Ochoea, provisto
del D.N.L n® 29.152.694-X, vy con domicilio en la Calle San Bartolomé/ San
Bartolomeé Karrika 8, de Arizberri/Espinal,

1.2.- AUTORES

Los arquitectos Jests Aramendia Pardo y Alberio Aldave Martinez,
colegiados con los nimeros 920 y 1.500, respectivamente, en la Delegacion
de Navarra del C.O.AV.N.

1.3.- OBJETO DEL EXPEDIENTE

Se pretende ampliar la parte de la Parcela 41 que estd clasificada como
suelo urbano incluyendo una parte de la Subparcela B, que ahora estd
clasificada como Suelo No Urbanizable de Mediana Productividad.

Como se propone la alteracion de la clasificacién del suelo en parte de la
Subparcela B de la Parcela 41, es una modificacion de las determinaciones
de la ordenacién estructurantes del Plan Municipal.

El dmbito, cuya delimitacion se propone, es una *Actuacién de Dotacion” y
como la parte de la Subparcela B que se pretende clasificar como suelo
urbano consolidado no tiene acceso desde calle o espacio publico, no se
puede materializar ninguna cesion y, por ello, solo cabe su sustitucidn por su
equivalente econdmico.

2.1.- PLANEAMIENTO GENERAL

Como se ha sefialado, el planeamiento general de aplicacion es el Plan
Municipal del Valle de Emo, aprobado definifivamente por Orden Foral
1983/2002, de 20 de diciembre, y que estd vigente desde la publicacion en
el B.O.N. n°® 54, de 30 de abril de 2003, de la Resolucion 391/2003, de 25 de
marzo, del Director General de Ordenacion del Territorio y Vivienda, cuyo
Normativa Urbanistica se publicd en el B.O.N. n® 62, de 24 de mayo de 2004,




2.2.- CLASIFICACION ACTUAL DEL SUELO

La Subparcela B de la Parcela 41 del Poligono 12 de Catastro, estd
closificada en el Plan Municipal como Suelo No Urbanizable, con la
categoria de Suelo de Mediana Productividad Agricola o Ganadera.

2.3.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

El régimen de proteccién de esta categoria de suelo se deriva del articulo 7
Suelo de Mediana Productividad Agricola o Ganadera, de la Normativa
Urbanistica General para el Suelo No Urbanizable que se contiene en el
Plan Municipal vigente y que, en lo referido a las actividades constructivas,
se sustancia en los terminos siguientes:

Podrdn autorizarse las construcciones e instalaciones aisladas destinadas a la
ganaderfa intensiva, Los almacenes agricolas. Las granjas. Las construcciones e
instalaciones necesarias para la ejecucién, entretenimiento y servicio de las
obras publicas, Las construcciones e instalaciones vinculadas a actividades
deportivas o de ocio. Las actividades industriales que deban desarrollarse en
suelo no urbanizable. Las infraestructuras. Quedan prohibidas las demds,

Podrdn autorizarse la consolidacién y rehabilitacidn de las viviendas
unifamiliares aisladas (caserios) destinadas a residencia habitual y permanente
de su titular en las condiciones que se establecen en el presente plan.

El suelo de dichas viviendas existentes en el dmbito de esta categoria se
entenderd, a los efectos de su régimen de proteccién, como incluido en el suelo
genérico.

Para la nueva instalacién de biomasa se requiere un recinto para la caidera
de lefia y ofro recinto separado para la instalacién de pellets, con el silo, la
caldera y los depdsitos de acumulacion.

La edificacion se debe completar con un porche, porque la mejor forma de
almacenar la lefa es dentro de un espacio cubierto pero ablerto.




En consecuencia, se requiere la ejecucion de un pequefo edificio, de planta
rectangular, de 13,00 metros de longitud y de 10,00 metros de fondo, de los
cudles 7,00 metros corresponden a la parte cerrada y 3,00 metros al porche,
con una superficie construida cerrada de 21,00 m? y abierta de 32,00 m?,

La nueva edificacion propuesta se puede emplazar en la parte posterior del
edificic de “Apartamentos Irati”, para que no resulte visible en ningun
momento desde la calle o espacio publico.

Para elio se propone delimitar un dmbito, Actuacién de Dotacidn ADI, de
Suelo Urbano consolidado, de 442,92 m? de superficle, como se indica en el
planoc que se acompana,

En cuanto a los pardmetros de la nueva edificacion, se resumen en:

- Lo dltura méxima de la edificacion serd de 6,00 metros.
- La forma en planta serd rectangular,

- La separacion minima a linderos serd de 3,00 metros.

Hay gue remitirse a lo dispuesto en el Decreto 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 vy, segin su articulo 62, es una Actuacion de Dotacion,
toda vez que tiene por objeto, en un dmbito de suelo urbano, “el incremento
de la edificabilidad, densidad o modificacién del uso urbanistico, y no requieren la
reforma o renovacidn de la Urbanizacion de aquél”.

Evidentemente, en este caso se propone la clasificacién de una parte de la
Subparcela B de la Parcela 41del Poligono 12 como Suelo Urbano v se le
asigna una edificabiidad mdaxima de 130 m?, incluyendo los porches, con o
que es un incremento de la edificabilidad, y no se requiere la reforma o
renovacidn de la urbanizaciéon, ya que este nuevo dmbito de suelo urbano se
desarrolla sin solucién de continuidad con la Subparcela A de la Parcela 41,
gue estd urbanizada y ocupada por el edificio de "Apartamentos Irati®,




En consecuencia, de acuerdo con lo dispuesto en el arficulo 96, Deberes de
los propietarios de suelc urbano, del Decreto Foral Legislative 1/2017, de 26 de
julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, los propietarios vienen obligados:

a} A enfregar obligatoria y gratuitamente ab Ayuntamiento el 10% del
incremento de aprovechamiento del dmbito, que se puede sustifuir por
su equivalente econdmico.

b} A eniregar al Ayuntamienic el suelo para dotaciones publicas
relacionado con el reajuste de su proporcién, y como en este caso el
uso previsto no es residencial, las cesicnes serion asimilables o las
establecidas para los poligonos de servicios en el articulo 55 del Texto
Refundido, que también se pueden sustituir por su equivalente
econdmico, toda vez que el dmbito delimitado no afrontfa con calle o
espacio publico.

Por ofra parte, en el Articulo 24, Criterio general, del Capitulo {ll, Condiciones
de la edificacién en suelo no urbanizable, de las Ordenanzas de Edificacion
del Plan Municipdl, se pone de manifiesto que “los edificios que se construyan
en el suelo clasificado como no urbanizable trataran de integrarse en el
paisaje en que se sitian”, lo cual no deja de ser equivalenie a lo dispuesto en
el Articulo 86, Deber de adaptacién al ambiente, del Texto Refundido de la
vigente Ley Foral de Ordenacién del Territerio y Urbanismo,

Por ello, la edificacion responderd a la tipologia constructiva fradicional, con
la cubierta inclinada de teja a dos aguas con dleros y porche con esiructura
de madera y, en fachadas, zécalo de mamposteria de piedra hasta la cota
mds alta del terreno en o parie posterior y, después, enfoscado y pintado, de
acuerdo con lo establecido en las Ordenanzas del Plan Municipal.

Para no alterar la topografia del terreno, la nueva edificacion se emplazard en
la zona que estd ocupada en la actualidad por una pequeiia plataforma que
se destina a huerta, conformada a base de muretes de contencion de
mamposteria de piedra, mamposteria que se puede reutilizar para ejecutar los
zbcalos del nuevo edificio.




No se derivard ningin coste para el Ayuntamiento de Erro de ta clasificacion
como suelo urbano de una parte de la parcela 41 del poligono 12 de Catastro
que estd ubicada detrds del edificio de Apartamentos Irati, que no afronta
con calle o espacio publico y, ademds, no se destina a usos residenciales, por
lo gue la ejecucién de la edificacidon no supondrd ningin incremento de fa
demanda de servicios publicos que presta el Ayuntamiento.

Como ingresos, tendrd el Ayuntamiento el ICIO correspondiente a las obras e
instalaciones a redlizar, la edificacidon y la instalacidén de una caldera de lefa,
y después de otra caldera de pellets, con un coste de ejecucién material
estimado de 60.000 € para la edificacion y de ofros 60.000 € para el conjunto
de las instalaciones.

Evidentemente, se devengardn las tasas correspondientes por la framitacion
de la actuacién urbanistica, aungue como tales no se pueden considerar
como ingresos porque son expresivas del coste del servicio, y en este caso
ascienden a 0,060 €/m? segin la Ordenanza reguladora vigente,

Ademds, hay que considerar el equivalente econdmico de los deberes de
cesién y para su cuantificacidon hay que remitirse al Apartado 7 del articulo 55
determinaciones sobre espdacios dotaciondles y de servicios, del Texto
Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio v Urbanismo que se
sustancia en:

7. En suelo urbano en el que se prevean actuaciones de dotacién o de
renovacién o reforma de la urbanizacién, 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
ajustarias al dmbito de actuacidn, 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.

La parte de la Parcela 41 del Poligono 12 que se pretende clasificar como
suelo urbano tiene 442,92 m? de superficie y la edificacion que se pretende
realizar tiene 130,00 m? construidos, incluyendo los porches.




Aungue se computen los porches, el 10% del incremento de edificabilidad se
reduce a 13,00 m? construidos de uso no residencial, es decir, “resto de usos”
enh la Ponencia de Valores Catastrales del Municipio, cuya Ulfima revisién se
llevé a cabo con fecha 24 de diciembre de 2018,

En la referida Ponencia la Parcela 41 del Poligono 12 se incluye en la
denominada Zona de Vdalor 02HU, como corresponde al casco histérico de
Aurizberri/Espinal y el Valor Repercusién para otros usos no residenciales es de
31,00 €/m? construido.

En cuanto al resto de los deberes de cesidn, tratdndose de una ampliocion de
suelo para “ofros usos" no residenciales, solamente se podria requerir una
cesion del 10% de la superficie para zonas verdes, que se pueden vdalorar
como suelo libre consolidado y en el Poligono Fiscal o Zona de Valor 02HU, en
la que se ubica la parcelqa, el valor unitario es de 8,00 €/m2.

En definitiva, los ingresos para el Ayuntamiento se cifrarian en:

ICIC de la edificacion e instalaciones ........cocvevvvvvevnnns 3.600,00 €
120.000 € x 3%
10% del incremento de aprovechamiento ........co..vue. 403,00 €

13,00 m?c x 31,00 €/m3*c

Resto de los deberes de Ccesidn ..vvviiviviiiiiiiiciriinaincnnns 354,34 €
442,92 m? x 10% x 8,00 €/m?s

TOTAL v 4.357.34 €

Como la naturaleza y aglcance de la modificacién del Pian Municipal es muy
reducido, ya que tiene por objeto solamente propiciar la ejecucidon de una
edificacion para alojor unas calderas de biomasa, pueden ser agentes
sociales interesados, por ejemplo, la asociacidon Cedemna Gurelur como
interesada en la mejora de la calidad de vida y de la eficiencia energética de
las instalaciones existentes y, como ciudadanos interesados, los propietarios de
las parcelas colindantes.



En consecuencia, se propone que el proceso de participacion previa se
instrumentalice mediante:

- Publicaciéon del Plan de Participacion en el tablén de anuncios del
Ayuntamiento de Erro.,

- Nofificaciéon del Plon de Participacidn a Cederna Gurelur vy a los
propietarios de las parcelas colindantes.

- Celebracion de una reunién explicativa en las oficinas municipales, si
se solicita por los interesados en el proceso.

Pamplong, abrit de 2020

Los Arquitectos,

f—
)

Fdo. Jesus Aramendia Pardo Fdo. Alberto Aldave Martihez

LISTA PLANOS:

1.- STUACION Y EMPLAZAMIENTO
2.~ PLANEAMIENTO VIGENTE

3.- MODIFICACION PROPUESTA
4.- ALINEACIONES MAXIMAS
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