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Se redacta este documento previamente a la tramitacion del Plan Especial
de Actuacion Urbana, como documento base para el Proceso de Participacion
Publica segiin Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se
aproeba el texto efundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y

Urbanismo.
I.- ANTECEDENTES URBANISTICOS.

La parcela 16/513 esta clasificada en el vigente Plan Municipal de Baztan,
como Suelo Urbano Consolidado y a su vez, esta calificada como suelo en el
que no se permite edificacion alguna por destinarse a espacio libre y de mejora

de la trama urbana de la localidad.

Por su parte, la catastral 16/774, esta actualmente clasificada como Suelo
Urbano Consolidado y destinada a usos residenciales, sin que en la actualidad
se haya procedido a levantar sobre ella edificacion alguna, aunque pertenece a
un ambito urbanistico que ha sido urbanizado y que cuenta con todas las
infraestructuras y servicios necesarios de tal forma que, esta catastral hby es sin

lugar a dudas solar edificable.

El articulo 27.3 de la Normativa Urbanistica del vigente Plan Municipal del
Valle de Baztan, manifiesta para los solares no edificables situados en suelo
urbano consolidado que a pesar de que no pueden ser edificados, se les

atribuye un aprovechamiento de 0,5 m*/ m®.

Teniendo en cuenta que, este tipo de suelos no pueden ser edificados y
cuentan con aprovechamiento urbanistico, es por lo que, el propio articulo 27.3
de la Normativa Urbanistica General citada, indica a este respecto que, “serdn
adquiridos por el Ayuntamiento de Baztan mediante ocupacion dirvecta; expropiacion,
permuta o mediante Convenio Urbanistico con los titulares de los mismos para
compensar economicamente a dichos titulares por el valor urbanistico del terreno o en
su caso, adjudicar dicho aprovechamiento en parcela o Unidades en las que se

materialicen los aprovechamientos de propiedad”.



En la sesion celebrada el 23 de febrero de 2007 de Junta de Gobierno
Local, se acordd estimar parcialmente una alegacion del propietario de la
catastral 16/774 segin la cual se proponia trasladar la edificabilidad de la
parcela 16/513 a dicha parcela 16/774. Es decir, de las cinco posibles soluciones
el Ayuntamiento ya acordo validar la dltima de ellas en 2007, para lo cual el
propietario de ambas parcelas presentd a tramite ante el Ayuntamiento de
Baztan un Convenio Urbanistico que recogia dicho acuerdo, es decir, que el
aprovechamiento que el Plan Municipal de Baztan atribuia a la parcela 16/513
(0,5 m? / n12) se trasladara a la parcela 16/774, que también era de la misma
propiedad que aquella, con el fin de materializar en esta ultima tanto el
aprovechamiento urbanistico que le habia sido asignado en su momento, como

aquel que provenia de la catastral 16/513.

Este Convenio sali6 a exposicion publica, fue sometido al proceso de
Alegaciones, se resolvieron éstas y finalmente, quedé aprobado por el Pleno
Municipal reunido en Sesién con fecha 9 de febrero de 2018, procediéndose a
continuacion a la firma de tal Convenio entre el Alcalde del Ayuntamiento de
Baztan, en ejecucion de dicho Acuerdo, y el propietario de las catastrales 16/513
y 16/774, con fecha 2 de abril de 2018.

Es por ello, por lo que, al tenerse que concentrar sobre la catastral 16/774
el aprovechamiento que ésta tenia ya atribuido en el vigente Plan Municipal del
Valle de Baztan y el aprovechamiento que le venia de la catastral 16/513, ello
supone un incremento de edificabilidad real sobre la edificabilidad actual de la
catastral 16/774, incremento de edificabilidad que, de conformidad con lo
establecido en el vigente TRLFOTU, debe llevarse a cabo mediante la redaccion

y tramitacion de un Plan Especial de Actuaciéon Urbanistica.

Il.- NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION.

Por las cuestiones que se han mencionada en el capitulo anterior, dado
que se trata en el caso concreto que nos ocupa, de incrementar la edificabilidad
de una parcela para concentrar en ella los derechos edificables propios y los que

le vienen desde otra, que sera objeto de cesion en favor del domino publico, ello
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conlleva realmente una modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana del
“Municipio del Noble Valle y Universidad de Baztan, modificacion que a tenor de
lo que se dispone en el articulo 61.2 del TRLFOTU, debe desarrollarse mediante

un Plan Especial de Actuacion Urbanistica.

Este tipo de instrumentos urbanisticos previstos en nuestra Ley Foral,
gstan a su vez, sometidos al proceso de Participacion Publica en momento
anterior a iniciarse su tramitacion, conforme a lo dispuesto en el articulo 7.3 del
- citado TRLFOTU.

Este Plan de Participacion Publica, viene regulado en este citado articulo

7, de la siguiente manera:

1. Las Administraciones piiblicas procurardn que la actividad de ordenacion del
territorio y urbanismo se desarrolle conforme a las necesidades y aspiraciones
de la sociedad de la Comunidad Foral de Navarra, del presente y del futuro,
promoviendo un desarrollo tervitorial y urbanistico sostenible, suscitando la
mds amplia participacion ciudadana y garantizando los derechos de
informacion e iniciativa de los particulares y de las entidades constituidas para

la defensa de sus intereses.

2. En todo caso, cualquiera de los instrumentos de ordenacion territorial o
urbanisticos contemplados en esta ley foral serd sometido a un periodo no
menor de veinte dias de participacion ciudadana, mediante la exposicion
piiblica y, en su caso, audiencia a las entidades locales, previamente a su

aprobacion definitiva.

3. Los instrumentos de ordenacion territorial previstos en el articulo 28.1, los
Planes Generales Municipales, los Planes Parciales, los Planes Especiales y los
Planes Especiales de Actuacién Urbana, asi como las modificaciones de
planeamiento que planteen actuaciones de nueva wrbanizacion contardn con la
participacion real y efectiva de la ciudadania en su elaboracion y revision de
conformidad con los principios y derechos establecidos en el Titulo IV fide la
Ley Foral 11/2012, de 21 de junio, de la Transparencia y del Gobierno Abierto,
mediante un proceso de participacion ciudadana de cardcter consultivo previo a

la aprobacion inicial del instrumento.
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4. El proceso de participacién se instrumentard mediante wun plan de
participacion que deberd contener al menos: la identificacion de los agentes
sociales y ciudadanos interesados por el planeamiento; resiimenes de las
propuestas de ordenacion mds importantes para facilitar la difusion y
comprension ciudadana; la Memoria de viabilidad y sostenibilidad econémica;
la metodologia y herramientas de difusion y participacion, que incluiran tanto
sistemas de participacion on-line como sesiones explicativas sobre el contenido
de la ordenacién futura y de las alternativas valoradas; y finalmente, las

conclusiones valoradas del proceso de participacion desarrollado.

De esla regulacion normativa se llega a la facil conclusion de que este
Proceso de Participacion Pdablica en el planeamiento urbano de Navarra, supone
la confeccién de una Memoria previa a la propia del Instrumento de
planeamiento que a partir de aquella se desarrollara y tramitara, que debe

contener los siguientes aspectos:

a) ldentificacion de los agentes sociales y ciudadanos interesados por el
planeamiento.

b) Restmenes de las propuestas de ordenacion mas importantes para
facilitar la difusion y comprension ciudadana.

c) Memoria de viabilidad y sostenibilidad economica.

d) Metodologia y herramientas de difusién y participacion.

e) Conclusiones valoradas del proceso de participacion desarrollado.

Dado que en este momento se inicia la tramitacion de este Proceso de
Participacion Publica del PEAU de referencia, abordaremos las cuestiones
planteadas en las letras a) a d) ambas incluidas y dejaremos, obviamente, la
ultima exigencia, es decir, las conclusiones a las que se llegue después del
proceso de participacion publica desarrollado, para cuando tal proceso,
realmente haya finalizado.

A continuacion, pasaremos a dar respuesta a cada una de las
cuestiones que la normativa actual existente, exige para estos procesos de

participacion publica de los nuevos Instrumentos de Ordenacién Territorial.



lIl.- IDENTIFICACION DE LOS AGENTES SOCIALES Y CIUDADANOS
INTERESADOS POR EL PLANEAMIENTO.

La actuacién urbanistica que se va a desarrollar de conformidad con los
motivos anteriormente expuestos, esta centrada en dos parcelas catastrales que
a su vez estan fisicamente ubicadas en un entorno concreto de la localidad de
Elizondo, que al tratarse de un ntcleo urbano realmente estirado podriamos
calificar como extremo del mismo, ello significa que toda actuacion urbanistica
que se desarrolle en un extremo de dicho nucleo, tan solo afecta, al menos,

principalmente, a los vecinos de los edificios colindantes y poco mas.

A esto habria que aiadir el hecho de que esta actuacion urbanistica a
que se hace referencia en esta Memoria, conlleva tan solo un ajuste de la
edificabilidad sobre la que ya el planeamiento vigente ha atribuido a la
parcela16/774, por lo que ademas, esta actuacion practicamtne no supondra
ninguna afeccion incluso al vecindario colindante a ella, dado que la posicion
fisica del nuevo edificio, adosado al actual trinquete, no afrontara a una calle que
la enfrente a.otro edificio, sino que enfrente del nuevo edificio, hoy por hoy, no
existe edificio alguno, y uno tan solo de forma lateral, por lo que las molestias de

la nueva edificacion, pueden calificarse como de inexistentes.

No obstante ello, lo cierto es que todos los vecinos de los alrededores de
esta actuacion, pueden tener una mayor o menor grado de interés en la misma,
por lo que entendemos que las personas interesadas en esta nueva actuacion
urbanistica serian los propietarios de viviendas y locales de los edificios situados

en:
Abartan Karrika. Pares 2 al 18, impares 1 al 23
Braulio Iriarte Karrika. Del 1 al 38
Xalbador Karrika. Del 1 al 25

Giltxaurdi Karrika 29



IV.- RESUMEN DE LA PROPUESTA DE ORDENACION.

Tal y como se ha indicado en capitulos anteriores, esta nueva actuacion
urbanistica es de corte muy sencillo y lo que pretende, en cumplimiento de las
determinaciones urbanisticas que para la parcelal6/774 establece en la
actualidad el vigente Plan Municipal de Baztan y en base al convenio Urbanistico
ya sefialado, es:

a) Por una parte, ceder al dominio publico municipal el espacio hoy de
la catastral 16/513 a fin de que se dedique a aparcamiento publico
del vecindario del lugar.

b) Concentrar el aprovechamiento urbanistico o edificabilidacj que posee
la parcela catastral 16/513 que debe cederse, sobre la parcela
catastral 16/774 donde debe levantarse un nuevo edificio que servira,
por una parte, para la ampliacion del negocio denominado Hostal
Trinquete Antxitonea y por otra, a vivienda familiar de los propietarios
de éste.

c) Y finalmente, habilitar y destinar un espacio, hoy catastral 16/380,
para el aparcamiento de vehiculos del nuevo edificio.

V.- MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
5.a  VIABILIDAD ECONOMICA

Como se ha indicado, el nuevo edificio que se levantara en la catastral
16/774, se destinara principalmente a alojamiento turistico vinculado a Hostal
Trinquete Antxitonea. No se trata por tanto de una nueva actividad, sino de
cubrir una demanda en un sector que el promotor conoce muy bien, y dar un
importante impulso a la actividad ya existente, arraigada en el tiempo y de

solvencia y viabilidad demostradas.

Se pretende optimizar los recursos ya disponibles, ofreciendo un producto

turistico variado, de calidad y sostenible.



Indicar, que la demanda de alojamientos turisticos en la comarca esta en
crecimiento como se demuestra con la gran cantidad de alojamientos que se han

abierto recientemente.
5b SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Como ya se ha comentado anteriormente, esta actuacion urbanistica
que nos ocupa, conlleva la cesion al dominio publico municipal de la catastral
16/513, para que sea destinada permanentemente a aparcamiento publico,
mientras que la otra parcela sobre la que se actua, la catastral 16/774, sera
construida por su propietario actual y seguira siendo de propiedad privada.

Por tanto, tan solo la parcela catastral 16/513, conllevara algtin gasto
para el municipio, como consecuencia de la limpieza y mantenimiento del
alumbrado publico del que ira dotado este aparcamiento, lo que puede suponer
una serie de gastos para el municipio, que debidamente evaluados, pudiéramos
entender que serian del siguiente importe:

a) Gasto por limpieza del espacio de aparcamiento: se consideran

4h./semana de personal de nivel D, cuyo coste, en 2018, se estima
en 13,92 €/h (considerando 15.674.82€ para 1.520h/afio + 35% de

SS), por lo que el gasto de limpieza anual puede estimarse en:
13,92€/h * 4h * 52 semanas = 2.895,20 €/anuales

b) Gastos por alumbrado publico: considerando que el aparcamiento
dispondra de 4 luminarias de 100w, que funcionan 4.000h/afio,
teniendo en cuenta que el coste la energia del alumbrado publico del
Ayuntamiento de Baztan es de 0,08423 €/kwh, puede llegarse a la
conclusion de que el alumbrado con que contara este aparcamiento,
tendran un gasto de mantenimiento y consumo de energia eléctrica

anual de:
0.4kw * 4000h/aiio * 0,08423€/kwh = 134,77 €/anuales

c) Otros gastos de mantenimiento: se estiman 200€/anuales de media,

en reposiciones y mantenimiento general.



Pero frente a este gasto, también deben considerarse los ingresos

economicos que para el Ayuntamiento comporta la nueva actuacion y que

pudiéramos estimarlos en los siguientes:

a)

b)

ICIO por la nueva construccion: considerado prudencialmente un
presupuesto aproximado de 1,1M de € por la construccion del nuevo
edificio y habilitacion de nuevo aparcamiento del Hostal, se
ingresarfan por este impuesto un total de 4% de 1,TM€ = 44.000¢€.
Una vez construido el edificio, se abonaria anualmente el Impuesto
de Contribucion Territorial, que considerando lo que en la actualidad
viene a pagar por este Impuesto el actual Hotel, Yy que posee una
superficie catastral de 607m2, mientas que el nuevo edificio la tendra
una superficie de 1001m2, prudencialmente podemos estimar que el
nuevo edificio abonara anualmente por este Impuesto la cantidad de
1.588,80€.

Impuesto Sobre Actividades Economicas: Dado que el actual Hostal
paga por este Impuesto la cantidad anual de 145,61€, teniendo en
cuenta el incremento de superficie hotelera, se estima
prudencialmente que el nuevo edificio abonara por tal Impuesto la
cantidad anual de 240,10€.

Realizando un célculo de ingresos/gastos en un periodo de 20 afios el resultado

viene a ser:

Concepto importe anual afios importe total

INGRESOS
ICIO 44.000,00 € 44.000,00 €
Imp. Contribucién 1.588,80 € 20 31.776,00 €
IAE 240,10 € 20 4.802,00 €
total ingresos 80.578,00 €

GASTOS

Alumbrado -134,77 € 20 -2.695,40 €
Limpieza -2.895,20 € 20 -57.904,00 €
Otros -200,00 € 20 -4.000,00 €
total gastos -64,599,40 €



La conclusion es evidente: la nueva actuacion urbanistica, dado que

aumenta el espacio fisico de propiedad pubica dentro del ntcleo urbano de la

localidad, supone un aumento de costo de mantenimiento, el cual se ve

claramente compensado dado que la nueva edificacion y destino principal de la

misma, comporta un ingreso anual por los impuestos municipales, que supera a

los gastos.

Vl- METODOLOGIA Y HERRAMIENTAS DE DIFUSION Y

PARTICIPACION.
La participacién de los vecinos potencialmente interesados en esta

nueva actuacion urbanistica, se llevara a cabo mediante dos sistemas:

a)

Por una parte, esta Memoria se colgara en la pagina Web del
Ayuntamiento durante 20 dias, a fin de que cualquier interesado y
principalmente, los vecinos de las parcelas sobre las que se va a
actuar, puedan tener conocimiento expreso de esta actuacion y en su
caso, puedan presentar a tramite, escritos de Sugerencias para que
se tengan en cuenta a la hora de redactar el Proyecto definitivo de
PEAU.
Por otra, dentro de este espacio de los 20 dias antes indicados, se
celebrara una reuniéon con el vecindario y demas personas
interesadas, de cara a tratar pormenorizadamente sobre la nueva
actuacion, responder a las dudas que puedan plantearse y
principalmente, recoger las inquietudes y propuestas del vecindario
para la redaccion final del citado PEAU.

Elizondo a 10 de mayo de 2018.

Por CANAS ABOGADOS:

Fdo. Julian Ignacio Cafas Labaitu Fdo. Xabier ifiigo Cafias Leiza
Por ARTEKA ARKITEKTURA:

Fdo. Patxi Valer Gorii Fdo. Juan Mari Aleman Irungarai
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