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1.-OBJETO DEL PLAN DE PARTICIPACION

El objeto del presente Plan de Participacion es definir como se ha de llevar a cabo el proceso participativo
correspondiente al Plan Especial de Actuacion Urbana “"BERROA” en el ambito de la parcela 1141 y parte de
la 1142 del poligono 1 de Huarte/Uharte, asi como recoger un resumen de la propuesta de ordenacion para
facilitar la difusion y comprension ciudadana.

2.-CONTEXTO Y MARCO LEGAL

La Ley Foral 5/2018, de 17 de mayo, de Transparencia, acceso a la informacién publica y buen gobierno
reconoce el derecho de los ciudadanos a acceder a la informacion que obre en poder de la Administracion,
a través del principio de participacion y colaboracién ciudadanas definido en su articulo 5 como la obligacion
de la Administracion Publica de garantizar, en el disefio de sus politicas y en la gestion de sus servicios,
que los ciudadanos y ciudadanas, tanto individual como colectivamente, puedan desde el conocimiento
participar, colaborar e implicarse en la planificacion, disefio, desarrollo y evaluacion de las politicas publicas,
asi como en la toma de decisiones en los asuntos publicos. Por su parte, el art. 13 reconoce entre los
derechos de los ciudadanos i) A ser informado sobre los distintos procesos abiertos a la participacion
ciudadana; j) A acceder con antelacion suficiente a la informacion relativa a las propuestas sometidas a
participacion ciudadana con el fin de participar de manera real y efectiva en el disefio, elaboracion,
modificacidn, revisidn y evaluacion de planes, programas y otras propuestas sometidas a participacion. Este
derecho ha tenido una regulacién mas exhaustiva en la Ley Foral 12/2019 de Participacion Democratica.

Si nos fijamos en la legislacién propia y especifica en materia urbanistica, el Texto Refundido de la Ley Foral
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, aprobado por Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio,
recoge la participacion ciudadana en la tramitacion de los instrumentos de ordenacion del territorio y del
planeamiento urbanistico, asi como de sus modificaciones, con el objetivo de que dichos instrumentos se
desarrollen conforme a las necesidades y aspiraciones de la sociedad. En definitiva, se trata de que en la
elaboracién del planeamiento exista, de forma previa a la aprobacion inicial, un proceso de participacion y
socializacion con los agentes sociales y territoriales afectados de caracter consultivo, cuyo alcance se hara
depender del contenido y alcance del propio documento sustantivo.

En virtud del articulo 7.4 del TRLFOTU el proceso de participacion de la ciudadania debe instrumentarse a
través de un plan de participacion en el que se deben reflejar al menos los siguientes aspectos:

- Cuestiones “sociolégicas” propiamente dichas tales como a quien se dirige el proceso (identificacion
de agentes) y como se va a realizar el mismo (metodologia y herramientas que se propone utilizar).

-~ Aspectos urbanisticos: objeto del instrumento de planeamiento, resumen de las alternativas de
ordenacion, referencia en la medida de lo posible a la MSE.

-~ Conclusiones: Cémo se va a incorporar al documento que se tramite el resultado del proceso de
participacion.
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3.-OBJETIVOS DEL PROCESO DE PARTICIPACION

Estos procesos de participacion tienen como finalidad que la ciudadania pueda participar de forma real y
efectiva en los procesos de elaboracion de los instrumentos de planeamiento. Asi, el objetivo genérico de
estos procesos es que la ciudadania conozca de una forma directa y accesible la propuesta realizada,
estableciendo espacios informativos y participativos en los cuales se puedan realizar aportaciones y
valoraciones al mismo.

Esto se concreta para este expediente en:

—  Dar a conocer el proyecto.

— Informar del Plan (Propuestas, alternativas, desarrollo, etc.).

— Generar un espacio de debate y consulta y recibir aportaciones/sugerencias por parte de diferentes
agentes.

— Modelar en su caso, y teniendo siempre presente que el proceso es no vinculante, el contenido del
Plan.

4.-0BJETO DEL PEAU Y AMBITO

El Plan Especial de Actuaciéon Urbana -PEAU, art. 61 TRLFOTU-, plantea la modificacién de las
determinaciones del planeamiento municipal -Plan General de Ordenacién Urbana PGOU- en el ambito de la
parcela 1141 y parte de la 1142 del poligono 1 de Huarte/Uharte, con objeto de incrementar sustancialmente
la edificabilidad residencial de manera que permita la construccion de viviendas de tipo colectivo en
diferentes regimenes, libre y protegida, ademas de la creaciéon de una gran dotacion publica.

La superficie afecta por el PEAU es de 38.029 mz2,

5.-MAPA DE AGENTES

Con el fin de identificar a las entidades y/o grupos sociales interesados es preciso analizar las caracteristicas
del proyecto a desarrollar y su alcance potencial.

Si bien el PEAU afecta a un ambito muy concreto del municipio, en la medida en que la propuesta puede
suponer la puesta en el mercado un importante nimero de viviendas, habiéndose constatado una
considerable demanda de vivienda a la par que la falta de suelo disponible de forma mas o menos inmediata
para la construccion de vivienda, se considera como interesado en la misma a todo vecino y vecina de la

localidad, por tanto, se convocara de forma genérica y abierta a toda la ciudadania mediante los medios
que determine el presente Plan de Participacion.
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6.-HERRAMIENTAS DE PARTICIPACION QUE SE VAN A EMPLEAR

La legislacion no establece cdmo debe ser el proceso de participacion que se efectie; por lo tanto, cual va
a ser el formato que se dé al proceso y qué métodos o herramientas se van a emplear para hacer efectiva
la participacion debe ser evaluado por la Administracion en base a la incidencia, trascendencia e
implicaciones que ostente cada actuacion sobre la que se participa.

Se ha optado por una sesion presencial en la que se respetaran las condiciones de aforo del local en el que
se celebre la sesién. Si la asistencia a la reunion fuera multitudinaria, se limitara el acceso a la misma por
orden de llegada hasta completarlo.

En el caso que nos ocupa se propone el desarrollo de las siguientes actuaciones:
6.1.-SESION DE INFORMACION Y PARTICIPACION

Elaboracion de una sesion presencial de caracter informativo y con vocaciéon de participacion con los
siguientes objetivos:

—  Dar a conocer la actuacion pretendida.
- Recibir aportaciones/sugerencias por parte de las personas asistentes en la sesion.

Se trasladara a la ciudadania la convocatoria a la sesidn de informacion y participacién mediante diferentes
medios (buzoneo, WhatsApp, web municipal, tablén de anuncios) en ella se pondra a disposicion la web
www.viviendasberroa.com con la documentacion que se presentara.

La sesion se plantea con la siguiente estructura general:

- Recibimiento de invitados, presentacién del equipo técnico.
—  Explicacién del proceso de participacion

- Presentacién del PEAU

—  Fase de participaciéon (Preguntas, sugerencias, ...)

La metodologia de trabajo consistira en una presentacion por parte del Equipo Técnico de los contenidos de
la sesion, con apoyo de un power point en el que, en cumplimiento del articulo 7 TRLFOTU, se recogeran
cuestiones tales como la ordenacién propuesta, alternativas manejadas, una referencia a la sostenibilidad y
viabilidad econdmica de la propuesta, ...

Tras la exposicion se pasara a la fase participativa en la que las personas participantes tendran a su

disposicion un turno de preguntas y valoracion; el equipo redactor, si es posible, procedera a la resolucién
de las dudas y consultas expuestas.
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6.2.-PARTICIPACION ON-LINE

Durante 20 dias a contar desde la fecha en la que se lleve a cabo la sesidn de participacion se habilitara la
siguiente direccién de mail: info@deurbanabogados.com

Asunto: “Participacion PEAU BERROA” para que todo aquel que quiera pueda realizar aportaciones,
sugerencias o comentarios sobre la actuacion pretendida.

6.3.-SESION DE RETORNO

En funcion del nimero de sugerencias que se presenten, de su grado de influencia o intensidad sobre el
objetivo final perseguido y de si estas han sido o no contestadas por el equipo redactor en la propia sesién
0 por correo electrénico, se valorard la necesidad de realizar una sesion de retorno en la que se dara cuenta
de en qué sentido se han tomado en consideracién las sugerencias presentadas y las razones de justifican
su asuncion o no.

7 .-INCORPORACION DEL RESULTADO DE LA PARTICIPACION AL PEAU QUE
SE TRAMITE

Como documento conformante del PEAU a tramitar se incorporara un acta en la que se recoja el resultado
de la participacion efectuada. Las conclusiones que se presenten contendran, a modo de indice, las
siguientes cuestiones:

Plan de Participacion aceptado por el Ayuntamiento.

2. Resumen de la exposicion efectuada en la sesidon de presentacién mediante la incorporacion del
power point utilizado.

3. Detalle de las intervenciones y sugerencias realizadas tanto las presenciales como las realizadas
online, asi como la contestacion a las mismas aportadas por el Equipo Redactor.

4. Indicacion de las modificaciones introducidas en el PEAU derivadas del proceso en caso de que las
hubiera habido.

5. Anexos: Convocatorias, Relacion de asistentes.
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8.-RESUMEN DE LA PROPUESTA DE PEAU

El Plan Especial de Actuacion Urbana -PEAU, art. 61 TRLFOTU-, plantea la modificacién de las
determinaciones del planeamiento municipal -Plan General de Ordenacion Urbana PGOU- en el ambito de la
parcela 1141 y parte de la 1142 del poligono 1 de Huarte/Uharte, con objeto de incrementar sustancialmente
la edificabilidad residencial de manera que permita la construccion de viviendas de tipo colectivo en
diferentes regimenes, libre y protegida, ademas de la creacién de las correspondientes dotaciones publicas.

8.1.-EMPLAZAMIENTO

El ambito se sitla al este del término municipal de Huarte/Uharte y sur del casco urbano residencial del
municipio.

Limita al norte con el centro de jardineria Berroa Garden y rotonda en PA-30 Ronda de Pamplona, al este
con la calle Intxaurdia (NA-8107 Acceso a Olaz), al sur con el nlcleo urbano de Olaz, perteneciente al
término municipal del Valle de Egiés, y al oeste con el Rio Arga y Parque Fluvial de la Comarca de Pamplona.

Se trata de un emplazamiento de gran singularidad en el que confluyen diferentes infraestructuras viarias
(PA-30 Ronda de Pamplona, NA-8107 Acceso a Olaz), rio Arga, Parque Fluvial de la Comarca de Pamplona,
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Centro Comercial Itaroa y cascos urbanos residenciales de Huarte, Olaz y Gorraiz. El emplazamiento forma
parte del continuo urbano de Pamplona.

El acceso se puede producir desde la calle Intxaurdia, red viaria exterior (PA-30) y de forma peatonal con
el casco urbano residencial de Huarte a través del Parque Fluvial y pasarela peatonal sobre el Arga que
comunica con la calle Padre Pérez Goyena de la localidad.

Acceso rodado desde actual travesia a Olaz
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8.2.-DESCRIPCION DEL AMBITO

El espacio objeto del PEAU presenta una forma irregular y superficie de 38.029-m2. Comprende las parcelas
1141 y 1142 (parte) del poligono 1 del catastro de Huarte/Uharte.

INFORMACION CATASTRAL

POLIGONO - PARCELA SUPERFICIE DE PARCELA SUPERF. INCLUIDA
(m?) (m?)
1-1141 11.019,44 11.019,44
1-1142 28.279,33 27.009,90
TOTAL 38.029,34

Las parcelas 1141 y 1142 son de titularidad privada.

Topograficamente, la parcela 1141 se encuentra elevada unos 3 metros sobre el vial de acceso (parcela
1280) y tras una explanada de unos 50 m de fondo desciende con una fuerte pendiente (46%) hacia el rio
(oeste). La parcela 1142 se encuentra a nivel de la calle de acceso (parcela 1280), también presenta junto
al acceso una explanada de unos 50 metros para, a continuacion, descender de forma considerable hasta
alcanzar la cota del rio, si bien, es esta parcela, la pendiente no es tan fuerte y homogénea, especialmente
en el Ultimo tramo, donde vuelve a ser casi plana. La diferencia de cota entre la parcela 1280 y el extremo
mas occidental de la parcela 1142 es de 20 m.

Las parcelas 1141 y 1142, utilizadas como fincas de recreo, disponian en su interior diferentes construcciones
e instalaciones: una vivienda, pistas deportivas (frontdn, pista de tenis y pista de atletismo), piscinas y
edificio de vestuarios, algunos ya desaparecidos y otros en deficiente estado de conservacion.

Ademas de estas parcelas, para una de las alternativas barajadas, se plantea acondicionar las parcelas 433,
502 y 860 del poligono 2 de catastro, actualmente de propiedad municipal y destino espacio libre publico,
para ejecutar una mota acustica y, finalmente, urbanizarlas como zona verde. De igual manera, la parcela
1.280 del poligono 2, carretera propiedad del Gobierno de Navarra, en el caso de que el Ayuntamiento la
adquiera para convertirla en via urbana, se pactara via convenio su reurbanizaciéon. En ambos casos, aunque
se intervenga en ellas, no forman parte del ambito del PEAU por no verse alteradas sus caracteristicas
urbanisticas.

8.3.-SITUACION URBANISTICA ACTUAL
El municipio de Huarte/Uharte cuenta con Plan General de Ordenacion Urbana -PGOU en adelante-,

aprobado definitivamente el dia 20 de julio de 1982 por acuerdo de la Comisién Provincial de Urbanismo de
Navarra. En el Boletin Oficial de Navarra n°® 238 de 27 de noviembre de 2015 se publica su Normativa.
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Las parcelas objeto de PEAU estan clasificadas como suelo urbano y se definen como “suelo urbano de
fincas de recreo”. Segln recoge la propia Normativa del PGOU:

5.8.- SUELO URBANO DE FINCAS DE RECREO

Comprende las zonas delimitadas con este caracter en el plano de zonificacion, dentro de las cuales
se podran realizar edificaciones de viviendas unifamiliares en las siguientes condiciones:

La ocupacion maxima con edificacion sera.
- Finca San Miguel: 5%
- Finca Iriguibel: 5%
- Finca Zabalza (enfrente a Viscarret): 5%
- Finca Viscarret: 3%
- Finca Orbaiceta: 2%

La altura maxima sera de planta baja en las tres primeras y de B+1 en las restantes.

Deberd elaborarse un estudio de detalle con cardcter previo a cualquier edificacion, comprensivo
de la unidad completa.

e s
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8.4.-ALTERNATIVAS PLANTEADAS

Se presentan las siguientes alternativas para la ordenacion del area:

- Alternativa 0: no tramitar el Plan Especial de Actuaciéon Urbana, lo que implicaria mantener la actual
situacion urbanistica, esto es, la posibilidad de construir un total de 5 viviendas en sus fincas
correspondientes.

Esa alternativa no posibilita la puesta en el mercado de vivienda colectiva para los vecinos de Huarte.

- Alternativa 1: plantear una nueva ordenacion a través de un Plan Especial de Actuacion Urbana que
modifique las actuales previsiones del planeamiento general en las parcelas 1141 y 1142 (parte) del poligono
1 del catastro de Huarte/Uharte.

La superficie a ordenar por el PEAU en esta alternativa es de 38.029 m2 y las viviendas que resultan de esta
alternativa son 90 viviendas libres y 90 viviendas protegidas, lo que hace un total de 180 viviendas

- Alternativa 2: plantear una nueva ordenacion a través de un Plan Especial de Actuacion Urbana que
modifique las actuales previsiones del planeamiento general en las parcelas 1141 y 1142 (parte) del poligono
1 del catastro de Huarte/Uharte.

La superficie a ordenar por el PEAU en esta alternativa es de 38.029 m2 y las viviendas que resultan de esta
alternativa son 100 viviendas libres y 165 viviendas protegidas, lo que hace un total de 265 viviendas.

A continuacion, se describen las alternativas 1 y 2 propuestas por el PEAU.

ALTERNATIVA 1

La ordenacion del area de esta alternativa se estructura a partir de un viario con direcciéon norte-sur que
conecta en dos puntos con la actual carretera NA-8107 / calle Intxaurdia. Se prevé un viario de coexistencia,
en plataforma Unica, que genere un trafico pacifico. Ademads, contard con las necesarias plazas de
aparcamiento en viario publico.

En la parte central del viario se genera un espacio publico de caracter urbano (plaza) de 49,00 x 24,50 m.
(1.200,50 m2). Este espacio queda integrado entre las viviendas y ademas se conforma como un mirador
sobre el rio Arga y su Parque Fluvial.

Las nuevas viviendas, en tipologia colectiva, se disponen alineadas a ambos lados de este viario. En el lado

oeste del viario, se ordenan dos bloques con una altura de SS+PB+3+A que albergaran un total de 90
viviendas libres de tipologia colectiva. En el lado este del viario principal, se proyectan 5 bloques con una
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altura de PB+3+A que albergaran un total de 90 viviendas protegidas de tipologia colectiva. La densidad
residencial es de 47,33 viviendas/Ha.

Al oeste de la actuacion se contempla un gran espacio publico destinado a zona verde. Esta zona verde
contendra caminos que, desde la parte mas elevada y con un trazado que evite grandes pendientes,
conectaran el area con la poblacion y el espacio natural proximo. Tendra un caracter natural y bajo
mantenimiento. La propuesta considera mantener y acondicionar parte del equipamiento existente en esta
zona, como son la pista de atletismo y una pista de tenis. En la zona mas baja y coincidiendo con un area
con posibilidad de inundacion, se podran ubicar huertas, que cuentan con una gran demanda en la poblacién,
0 una zona verde de caracteristicas similares al Parque Fluvial de la Comarca de Pamplona. Ademas, al este
de las viviendas de proteccion, se proyecta una franja verde que las separa el conjunto edificado de la calle
Intxaurdia (NA-8107 Acceso a Olaz) conformando una mota verde como pantalla acustica

Las superficies que resultan de esta ordenacion son las siguientes:

ALTERNATIVA 1
VIVIENDA PROTEGIDA VIVIENDA LIBRE TOTAL

PARCELA RESIDENCIAL 4.128,00 4.533,00 8.660,50
VIARIO 6.743,40
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 22.625,10

- PLAZA 1.200,50

- ZONAS VERDES 3.088,10

- PARQUE NATURAL 12.508,50

- HUERTAS/PARQUE FLUVIAL 5.828,00

Las viviendas previstas tendran las siguientes caracteristicas:

VIVIENDAS LIBRES

Se proyecta un total de 90 viviendas libres distribuidas en dos bloques con alturas de SS+PB+2+A. Todas
las plantas se destinaran a viviendas. Los edificios, que aprovecharan el desnivel existente, se dispondran
orientados hacia el oeste. En cada bloque se distribuirdn 5 portales y cada portal repartira 9 viviendas.

La superficie util de las viviendas libres serd de 105 m2 por vivienda. Para realizar un edificio con fachada
escalonada que reduzca el impacto visual desde el parque fluvial, se realizan terrazas de diferente fondo
que favorecen dicha imagen siendo de 28 m2 en las viviendas situadas en planta de atico, de 30 m2 en las
viviendas situadas en planta primera y segunda, de 50 m2 en las viviendas situadas en plantas bajas,
ademas, la planta de semisdtano contard con un jardin privado de 54 m2.

La superficie total construida de las viviendas libres es de 14.387 m2.
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VIVIENDAS PROTEGIDAS

Se proyecta un total de 90 viviendas protegidas distribuidas en 5 bloques con alturas de B+3+A. Todas las
plantas se destinaran a viviendas. Los edificios contaran con una superficie de 26,00 x 18,00 y contaran con
orientacion este-oeste. En cada bloque se distribuirdn 18 viviendas: 3 en planta baja, 4 en las plantas
primera, segunda y tercera, y 3 en planta de atico.

La superficie util de las viviendas protegidas sera de 90 m?2 (tiles por vivienda y de tres dormitorios. Las
viviendas situadas en planta baja contaran con jardin privado y las de atico, con terraza.

De las 90 viviendas protegidas, un 60% seran de proteccion oficial (VPO), esto es 54. Las restantes 36 seran
de precio tasado (VPT), si bien, no se plantea diferencia de superficie entre ambas.

La superficie total construida de las viviendas protegidas es de 10.900 m2,

l_l o
iy, > Wi
5 - y
/L
- = r
. =
TITITITILII]
= o 4 @
8 D /= )
P
@ l} £ -
T
5@3 o3 A
o o
255 @ o -
® . 7
2
2 i
& :
-
® &2
o

ORDENACION DE LA ALTERNATIVA 1

PLAN DE PARTICIPACION

Plan Especial de Actuacién Urbana BERROA
Parcelas 1141 y 1142 (parte) del Poligono 1 de HUARTE/UHARTE 12/22




ALTERNATIVA 2

La ordenacion del area de esta alternativa se estructura a partir de un viario con direcciéon norte-sur que
conecta en dos puntos con la actual carretera NA-8107 / calle Intxaurdia. Se prevé un viario de coexistencia,
en plataforma Unica, que genere un trafico pacifico. Ademads, contard con las necesarias plazas de
aparcamiento en viario publico.

En la parte central del viario se genera un espacio publico de caracter urbano (plaza) de 50,85 x 24,50 m.
(1.246,10 m2). Este espacio queda integrado entre las viviendas y ademas se conforma como un mirador
sobre el rio Arga y su Parque Fluvial.

Las nuevas viviendas, en tipologia colectiva, se disponen alineadas a ambos lados de este viario. En el lado
oeste del viario, se ordenan dos bloques con una altura de PB+3+A que albergaran un total de 100 viviendas
libres de tipologia colectiva. En el lado este del viario principal, se proyectan 5 bloques con una altura de
PB+4+A que albergaran un total de 165 viviendas protegidas de tipologia colectiva. La densidad residencial
es de 69,70 viviendas/Ha.

Al oeste de la actuacion se contempla un gran espacio publico destinado a zona verde. Esta zona verde
contendra caminos que, desde la parte mas elevada y con un trazado que evite grandes pendientes,
conectaran el area con la poblacion y el espacio natural proximo. Tendra un caracter natural y bajo
mantenimiento. La propuesta considera mantener y acondicionar parte del equipamiento existente en esta
zona, como son la pista de atletismo y una pista de tenis. En la zona mas baja y coincidiendo con un area
con posibilidad de inundacion, se podran ubicar huertas, que cuentan con una gran demanda en la poblacién,
0 una zona verde de caracteristicas similares al Parque Fluvial de la Comarca de Pamplona.

En esta alternativa se incluiria la reurbanizacion de las parcelas 433, 502 y 860 del poligono 2 de Huarte
propiedad del Ayuntamiento para realizar la mota verde acustica y dejar el resto como parque de bajo
mantenimiento o cultivo como en la actualidad. Esta propuesta favorece la relacion entre las viviendas y la
calle Intxaurdia (NA-8107 Acceso a Olaz) al no tener en medio la mota acustica.
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Las superficies que resultan de esta ordenacion son las siguientes:

ALTERNATIVA 2
VIVIENDA PROTEGIDA VIVIENDA LIBRE TOTAL

PARCELA RESIDENCIAL 5.752,20 4.532,50 10.284,70
VIARIO 7.060,70
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 22.683,90

- PLAZA 1.246,10

- ZONAS VERDES 1.559,40

- PARQUE NATURAL 12.050,40

- HUERTAS/PARQUE FLUVIAL 5.828,00

Las viviendas proyectadas tendran las siguientes caracteristicas:

VIVIENDAS LIBRES

Se proyecta un total de 100 viviendas libres distribuidas en dos bloques con alturas de PB+3+A. Todas las
plantas se destinaran a viviendas. Los edificios, que aprovecharan el desnivel existente, se dispondran
orientados hacia el oeste. En cada bloque se distribuiran 5 portales y cada portal repartira 10 viviendas.

La superficie Util de las viviendas libres sera de 105 m?2 por vivienda. Para realizar un edificio con fachada
escalonada que reduzca el impacto visual desde el parque fluvial, se realizan terrazas de diferente fondo
que favorecen dicha imagen siendo de 28 m2 en las viviendas situadas en planta de atico, de 30 m2 en las
viviendas situadas en planta segunda y tercera, de 50 m2 en las viviendas situadas en plantas primera y
baja y, ademas, la planta baja contara con un jardin privado de unos 20 mz2,

La superficie total construida de las viviendas libres es de 16.505 m=2,

VIVIENDAS PROTEGIDAS

Se proyecta un total de 165 viviendas protegidas distribuidas en 5 bloques con alturas de B+4+A. Todas las
plantas se destinaran a viviendas. Los edificios contaran con una superficie de 32,00 x 20,00 y contaran con
orientacion norte-sur. En cada bloque se distribuiran 33 viviendas: 5 en planta baja (1 de 75 m2 — 4 de 90
m2), 6 en las plantas primera, segunda, tercera y cuarta (2 de 75 m2 — 4 de 90 m2), y 4 en planta de atico
(4 de 90 m2).

Contando los 5 bloques, tenemos un total de 45 viviendas de 75 m2 utiles con 2 dormitorios y 120 de 90

m2 Utiles con 3 dormitorios. Las viviendas situadas en planta baja contaran con jardin de uso privado y las
de atico, con terraza.
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De las 165 viviendas protegidas, un 50% seran de proteccion oficial (VPO), esto es 83. Las restantes 82
seran de precio tasado (VPT), si bien, no se plantea diferencia de superficie entre ambas.

La superficie total construida de las viviendas protegidas es de 19.400 m2,
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DIFERENCIAS ENTRE ALTERNATIVAS

La diferencia fundamental reside en que la alternativa 2 cuenta con una altura mas (PB+4+A) que la
alternativa 1 (PB+3+A), que junto a la diferencia en el tamafo y disposicion de los edificios de vivienda
protegida hace que en cada bloque entren 33 viviendas en la alternativa 2 frente a 18 en la alternativa 1
dando un total de viviendas protegidas de 165 en la alternativa 2 frente a las 90 de la alternativa 1.

En todo desarrollo urbanistico de suelo, los Ayuntamientos reciben un 10% del aprovechamiento en suelo
urbanizado. En la Alternativa 1 (via convenio con el promotor) se aumentaria y se adjudicaria al
Ayuntamiento 45 viviendas de proteccion oficial de régimen general. En la alternativa 2 (via
convenio con el promotor) se aumentaria y se adjudicaria al Ayuntamiento 83 viviendas de
proteccion oficial de régimen general.
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9.-MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

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, determina en su articulo 61.5 que los Planes Especiales de
Actuacion Urbana deberan incorporar la Memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica prevista en el
articulo 58.5.f) que, a su vez, sefiala: “Memoria de viabilidad y sostenibilidad econdémica entendida como la
justificacion de la viabilidad econdmica de las operaciones urbanisticas previstas en el Plan y su impacto en
las haciendas publicas”.

Este informe o memoria se configura como el estudio de dos parametros diferenciados, por una parte:

e la Memoria de Viabilidad que versa sobre asuntos que podemos tildar como “privados” ya que
trata de justificar, en la medida de lo posible y teniendo en cuenta que la certeza absoluta en este
aspecto es imposible, por cuanto en las actuaciones de esta naturaleza operan otros factores no
cuantificables objetivamente, que la actuacion es viable, amén de establecer unos parametros que
puedan en alguna manera ayudar a cuantificar una eventual monetarizacion de ciertos deberes de
cesion;

e y por otro la Memoria de Sostenibilidad Economica que tiene un caracter publico, pues su
objetivo principal es conocer tanto los costes como los ingresos que las actuaciones previstas van
a tener en las haciendas municipales analizando los costes e ingresos que van a tener que soportar
las haciendas locales tanto en la ejecucion-implantacion de las infraestructuras y servicios que para
la actuacion se necesitan, como para su mantenimiento posterior.

El PEAU contendra un completo analisis de estos parametros respecto de la propuesta de ordenacion que lo
componga, Y si bien es cierto que el art. 7 TRLFOTU sefala que el plan de participacion debe hacer referencia
a la Memoria de Viabilidad y Sostenibilidad econdmica, ello no implica que deba cuantificarse desde este
momento la totalidad de las alternativas, salvo en el caso en que este sea una de las cuestiones por las
pueda decantarse la eleccion de una u otra, sino que el precepto persigue que las alternativas que se
presenten reflejen actuaciones y ordenaciones que no incurran manifiestamente en inviabilidad o que
supongan cargas inasumibles para el Ayuntamiento en cuestion por cuanto en caso contrario no pueden
reputarse verdaderas alternativas, de ahi que este apartado contiene el reflejo de esa prevision.
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9.1.-VIABILIDAD ECONOMICA

Constituye esta la concrecion de la viabilidad econdmica de la actuacién entendiendo por la misma la
prevision de ingresos (ventas) y gastos (costes de construccion, promocion y repercusion de suelo), para
que, como senala la legislacién, se produzca un adecuado equilibrio entre los beneficios y cargas derivados
de la ordenacion, y con el objetivo Ultimo de su materializacion por cuanto la finalidad del planeamiento es
que se ejecute.

En el caso que nos ocupa las alternativas planteadas son viables, en primer lugar, desde una perspectiva
genérica ya que cualquier actuacion en Huarte que persiga paliar el problema, constatado, de escasez de
vivienda en el municipio se puede presumir viable.

Si nos centramos en el analisis objetivo de la viabilidad en funcidn de los ingresos y gastos previstos, también
se observa que ambas alternativas son econdmicamente viables si se analizan los costes de producir el suelo
y ejecutar las construcciones frente a la rentabilidad de mercado.

Estimando el coste de la urbanizacion prevista en las alternativas en una horquilla de entre 130/150 €/m?
ambito; para esta estimacion se han tenido en cuenta los siguientes parametros:

e ejecucion de las superficies destinadas a zona verde o espacio libre:
e 60 €/m? de la zona verde “parque”
e 18 €/m? las motas
e 36 €/m? la zona de bajo mantenimiento
e la urbanizacién de los espacios duros:
e 180 €/m? viarios de transito
e 216 €/m? en el caso de espacios de estancia (plaza)
e mas las conexiones a sistemas generales que vayan a ser necesarias (obras para MCP conexion
Itaroa Olaz)
¢ Demoliciones, descontaminacion y limpiezas de terreno
e vy los porcentajes habituales sobre el coste de ejecuciéon material de GG BI y control [15,5%],
honorarios profesionales [10%] y otros costes (notaria, registro, .... [5%] e imprevistos [2%])

Si se anade el coste de ejecucion material de las viviendas, que se ha venido a fijar, teniendo en cuenta
datos de construccion recientes, en

e Vivienda libre: 1.230,00 €/m?2
e Vivienda VPT/VPO: 1.147,00 €/m?2
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De la conjuncidon de estos datos se obtienen unas ratios de rentabilidad absolutamente

razonables en ambas alternativas, por lo tanto, ambas se presumen viables. No obstante, como
indicdbamos se trata de una estimacidon muy inicial, propia del proceso participativo, de la que el PEAU

profundizara y analizara pormenorizadamente para cada una de las unidades de ejecucion.

9.2.-SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

En lo que se refiere a la variable de la sostenibilidad interesa conocer el impacto de las previsiones contenidas
en el PEAU en la hacienda publica, en el sentido de establecer cudl es el equilibrio que las actuaciones
pretendidas suponen, ponderando las cargas (ejecucion de actuaciones no previstas, mantenimiento y
conservacion de nuevos espacios y/o equipamientos, ...) y los ingresos que por mor de la actuacion se
pudieran generar.

En cuanto a los ingresos que obtendra el Ayuntamiento de Huarte derivados del desarrollo de las
determinaciones del PEAU que se tramite, estos estan formados por las tasas que procedan y los siguientes
impuestos, los datos que aparecen se corresponden con los aprobados para el 2025
(https://bon.navarra.es/es/anuncio/-/texto/2025/26/49):

e ICIO derivado de la ejecucion de las construcciones:

e 5% sobre el PEM de cada proyecto constructivo a devengar cuando se inicien las correspondientes
obras de edificacion incremento en la contribucion urbana IVT (0,2601% sobre el valor catastral
de la parcela),

e incremento en la contribucion urbana IVT (0,2601% sobre el valor catastral de la parcela),

e  contribucién urbana IBI aplicando el tipo impositivo fijado en el municipio sobre el valor catastral
de los suelos y de las construcciones e instalaciones. El PEAU no genera la creacion de nueva
superficie de suelo urbano, pero si de un uso mas intensivo por lo que se incrementan las
construcciones previstas en ese suelo

¢ licencias de 12 ocupacion, actividad clasificada-garajes,

e impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos si se producen ventas de terrenos.

e Tasas por otorgamiento de licencias y otras actuaciones urbanisticas, segun corresponda en cada
momento que se produzca el tramite

Ademds, se plantea, en ambas alternativas, una cesidn que supera ampliamente el 10% del
aprovechamiento urbanistico que le corresponde recibir libre de cargas a la Administracion ya que se prevé
la cesion, una vez urbanizadas, de las parcelas destinadas a VPO, lo que ademas de proporcionar a la
Administracion la capacidad de contribuir activamente a la generacion de viviendas de proteccion en el
municipio permitirad obtener ingresos.
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En cuanto a los gastos que la ordenacion prevista puede suponer para la hacienda publica hay que tener
en cuenta que el PEAU implica un incremento del espacio de caracter publico en el ambito , lo cierto es que
la nueva ordenacion incrementa los espacios de cesidn con una gran plaza y un parque cuyo mantenimiento,
una vez ejecutados por los promotores de la actuacion, si que vendra a incrementar los gastos anuales de
conservacion (mantenimiento de la via publica, mobiliario urbano, alumbrado publico o limpieza viaria,
jardineria, ....) respecto de los actualmente previstos en el planeamiento previo al PEAU. No se considera
como potencial gasto para el ayuntamiento la zona libre denominada “ZV bajo mantenimiento” porque su
destino es ser huertas que seran mantenidas por las personas que las cultiven o ampliacion del parque
fluvial. En cuanto a la superficie viaria, si bien, actualmente hay una superficie de unos 6.000 m2 de espacio
viario (calle Intxaurdia), ésta es propiedad del Gobierno de Navarra (Obras Publicas) y, por tanto,
responsable de su mantenimiento, por lo que si esta via se transforma en travesia urbana (se ha de
considerar toda la nueva superficie viaria como coste adicional de mantenimiento a sufragar por el
Ayuntamiento de Huarte.

Para la estimacion de estos costes se ha tenido en cuenta el gasto medio de mantenimiento por metro
cuadrado de nuevos desarrollos urbanos llevados a cabo en los Ultimos afios o previstos a desarrollar en
otras localidades, estimandose que el coste de mantenimiento de estos espacios es del 3% anual del coste
de ejecucion para las zonas verdes de taludes (aunque en este caso el coste va a tender a cero con el
transcurso del tiempo), asi como para las zonas viarias (peatonales-plaza y calles tradicionales) y del 5% en
el caso de los jardines, estas cifras supondria que el Ayuntamiento de Huarte asumira los siguientes gastos
(€/m?/afio):

¢ mantenimiento de las superficies destinadas a zona verde o espacio libre:
e 2,5 para la zona verde “parque”
e 0,45 en las motas
e 0,9 en la zona verde de bajo mantenimiento
¢ la urbanizacién de los espacios duros:
e 4,5 viarios de transito
e 5,4 en el caso de espacios de estancia (plaza)

Lo que supone un incremento de los costes de mantenimiento de muy poca entidad perfectamente asumibles
dentro de la capacidad presupuestaria del municipio de Huarte, que ha aprobado para el 2026 unos
presupuestos de 11.321.586 euros.

Por otra parte, ninguna de las alternativas implica, ni prevé la construccién de ningun equipamiento o
dotacion toda vez que no se plantea que por mor del PEAU se genere un aumento poblacional, sino que
viene a dar respuesta a las demandas de vivienda actual y del crecimiento sostenido natural de la localidad,
de ahi que a priori no se computa ninguin gasto derivado de la construccion y posterior mantenimiento de
servicios publicos de competencia municipal.
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En definitiva, teniendo en consideracion los parrafos anteriores, la_ejecucion de cualquiera de las
alternativas de ordenacion planteadas en este proceso de participacion y que pueda tener su reflejo
en el PEAU que se tramite, se muestran econémicamente sostenibles para la hacienda local del
municipio de Huarte ya que en su conjunto van a mejorar la situacion anterior por cuanto si bien va a
tener que asumir un mayor gasto de mantenimiento, este es minimo y se va a ver compensado
sobradamente con los ingresos previstos, resultando por tanto un flujo positivo para la Administracion.
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En Pamplona, a abril de 2026
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