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A. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. PROMOTOR:

El presente documento de Plan Especial de Actuacion Urbana se
formula para el ambito de la finca urbana identificada con la
Parcela 46 del Poligono 1 del Catastro Municipal, integrada en el
Area 2 del Nuacleo Urbano Unciti (Navarra) del Plan General
Municipal de la localidad; y se ha elaborado por iniciativa de Don
Jose Antonio De Carlos, con DNI/NIF n°® 1.787.326 B y domicilio en
Plaza de La Fuente n° 8 de dichas Localidad.

2. ANTECEDENTES. PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE APLICABLE
AL AMBITO AFECTADO:

Como se ha dicho, el promotor del presente documento es
propietario de la finca urbana sita al n°® 8 de la Plaza de La Fuente de
Unciti, en el casco urbano de la localidad. Se trata de |la Parcela 46
del Poligono 1 del Catastro Municipal.

Esta finca alberga la vivienda que constituye la residencia de dicho
promotor y, ademas, una edificacion auxiliar de caracter exento
respecto de la misma.

Dicho volumen aukxiliar, se desarrolla en dos plantas (planta baja + 1)
y se destina a almacén para guarda de aperos en planta baja, y
ademas de a trastero en plantas elevadas.

El planeamiento urbanistico municipal aplicable al ambito afectado
por la presente propuesta viene constituido por las determinaciones
urbanisticas establecidas para este, tanto a nivel escrito como
grafico, en el Plan General Municipal de Unciti, aprobado por Orden
Foral n°® 101/2013, de 8 de agosto, del Consejero de Fomento del
Gobierno de Navarra.

Concretamente le son de aplicaciéon las determinaciones de la
Normativa Urbanistica General y Ordenanzas aplicables al suelo
urbano de dicho planeamiento general, asi como las establecidas
en la Normativa Urbanistica Particular afectante al Area 2 del Nuicleo
Urbano de Unciti, dentro de la que se integra la citada Parcela 46 del
Poligono 1.



Y en este sentido, existen en dicha normativa particular
determinados parametros de rango pormenorizado respecto de los
gue las caracteristicas y destino de la edificacion auxiliar
mencionada no resultarian actualmente compatibles, lo que
conduce a considerar oportuna y justificada su modificacion puntual
para el concreto ambito de la referida parcela en la que se asienta,
a fin de viabilizar la posterior legalizacion de tales caracteristicas
edificatorias y usos.

3. OBJETO. DETERMINACIONES URBANISTICAS VIGIENTES AFECTADAS
POR LA PROPUESTA, Y SU MODIFICACION A TRAVES DEL PRESENTE
P.E.A.U.:

Los dos parametros o determinaciones contenidos en la ficha
particular del Area 2 del Nuacleo Urbano de Unciti a los que
actualmente no se adecuaria la edificacion sobre la que versa este
documento serian los siguientes:

1.3.4.- USOS PROHIBIDOS:
Edificacion auxiliar aislada: Residencial
Todos los demas (*)

(...)

2.1.1.- N° DE PLANTAS MAXIMO: Voltmenes auxiliares: Planta baja.

Asi, en lo que atarfie a la primera determinacion transcrita (1.3.4.), los
usos a los que se destina la edificacion no resultarian compatibles
con la misma, debido a que, aplicando literalmente su letra, se
regulan como prohibidos para esta clase de construcciones el
residencial y “todos los demas”; por tanto, a falta de mayor precision,
habria que entender comprendidos entre ellos los referidos en el
apartado anterior de esta Memoria. Al tiempo, en el sub-apartado
de usos tolerados de la ficha, tampoco consta una seccion
especifica de los admitidos en las edificaciones auxiliares aisladas,
con lo que tampoco se regula una autorizacidn expresa, con tal
caracter tolerado, para aquellos.



Y en lo que respecta a la segunda determinacion (2.1.1.), como se
ha expuesto anteriormente, la edificacidon se desarrolla en dos
plantas, con lo que tampoco se ajustaria a la limitacion de una
planta baja actualmente establecida para este tipo de volimenes
auxiliares.

Por tanto, a través de la presente propuesta de modificacion puntual
y pormenorizada del planeamiento, se propone, por un lado, la
modificacion del régimen de usos tolerados y prohibidos de las
edificaciones auxiliares en lo que atafe a la parcela 46 del poligono
1 delalocalidad;y por otro, se introduce una variacion en el nimero
maximo de plantas permitido para este tipo de edificaciones, en
orden a admitir una planta baja mas una planta elevada.

4. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA Y DE LA PROCEDENCIA DE
FORMULACION DEL PRESENTE P.E.A.U:

Se entiende oportuna y justificada la modificacion de las dos
determinaciones de rango pormenorizado que tiene por objeto el
presente documento, para el ambito espacial en que se proponen,
por los siguientes motivos:

En cuanto a la modificaciéon de la actual regulacion de los usos
tolerados en edificaciones auxiliares, en orden a permitir los que
ahora alberga el volumen exento de la parcela catastral 46, y
ampliar ademas tal régimen de autorizacion a otros usos futuros
analogos, similares y/o compatibles con ellos (ver nueva ficha
particular de la citada parcela que se propone en el apartado B Il
del presente documento), en la medida que este tipo de usos se
admiten expresamente como tolerado en la planta baja y sétano de
la edificacion principal de uso residencial, ninguna inadecuacion o
contraindicacion cabe entender que se produciria por su desarrollo
en la edificacion vinculada de caracter auxiliar y exenta a dicho
volumen residencial principal.

En efecto, es claro que si la normativa vigente se hace eco y acoge
la realidad y particularidad de los cascos urbanos de entorno rural,
en los que es comun la coexistencia armonica entre usos
residenciales y usos ligados a la actividad agricola o ganadera
dentro de una misma edificacion sita en suelo urbano (asi como de



otros mas asociados al almacenaje de enseres domeésticos, etc.),
tanto mas justificadas y coherentes resultan estas previsiones para
edificaciones auxiliares a la primera, que ni siquiera suponen una
cohabitacion de esos mismos usos en un mismo edificio.

Y en lo que atafie al segundo parametro, referido a la autorizacion
de edificaciones auxiliares desarrolladas en un maximo de dos
plantas, su modificacidn vendria justificada en la consideracion de
la excesiva rigidez que comporta el restringir este tipo de
construcciones a una sola planta, cuando en determinados
supuestos se considera oportuno permitir una mayor flexibilidad en la
composicion de su volumetria, siempre respetando los parametros
estéticos y de integracidn paisajistica en el entorno urbano
circundante a los que deben ceiiirse de conformidad con el resto de
determinaciones establecidas en la normativa de caracter formal y
ordenanzas de la edificacion aplicables.

En este sentido, si bien el Articulo 71 de la Normativa Urbanistica
General del P.G.M. (Seccion V. “Condiciones de la Edificacion”)
establece que: “la edificacion complementaria aislada
obligatoriamente sera de planta baja”, entienden estos redactores
gue la aplicacion de este criterio general cabe considerarse como
no prevalente respecto del nuevo y mas detallado que se propone
a través de este P.E.A.U. para el estricto ambito de la parcela 46 del
poligono 1; habida cuenta que hay que partir de la premisa de que
un instrumento de esta naturaleza y finalidad persigue precisamente
un mayor desarrollo y matizacion, a través de la introduccion de un
régimen pormenorizado aplicable a un concreto ambito de
ordenacion mas reducido, que el que rige con caracter general
para todo el resto del suelo urbano.

Por otra parte, en cuanto a la adecuacion del instrumento que se
formula para el objeto expuesto, entendemos que resulta oportuna
y justificada su formulacion como Plan Especial de Actuacion de
Urbana, toda vez que tiene por finalidad modificar justificadamente
las determinaciones establecidas por el Plan General Municipal
sobre un determinado ambito del suelo urbano comprendido en el
mismo (Art.77.6 del 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).



5. MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 61.4.b) y 62.4 del DFL 1/2017,
el Plan Especial de Actuaciéon Urbana debe incorporar la Memoria
de viabilidad y sostenibilidad econdomica prevista en el articulo 58.5.f
de la misma Norma Foral.

Dicho precepto sefala el contenido de dicha Memoria “entendida
como la justificacion de la viabilidad econdmica de las operaciones
urbanisticas previstas en el Plan y su impacto en las haciendas
publicas.”

Dado el muy limitado alcance de las nuevas previsiones, que no
suponen un incremento de edificabilidad ni del uso residencial
preexistente, dicha Memoria (de contenido objetivamente sucinto)
puede resefiarse a continuacion:

En cuanto a la viabilidad econdmica de las operaciones urbanisticas
previstas:

La viabilidad econdmica de los nuevos parametros propuestos es
clara, pues las actuaciones que vienen viabilizar son de escasa
cuantia y desde el punto de vista de la inversion econdmica que
suponen, y en todo caso seran sufragadas con fondos
exclusivamente privados.

En cuanto al impacto en las Haciendas publicas:

Como se ha dicho, la inversion a efectuar es exclusivamente privada
y por tanto no hay ningun impacto de mayor coste para dichas
Haciendas.

Por otro lado no hay un mayor coste ni de inversibn ni de
mantenimiento y conservacion de los espacios publicos, pues no se
incrementa la densidad residencial ni se generan usos que puedan
derivar en una mayor demanda de dotaciones o servicios publicos.

De hecho, el inico impacto es positivo ya que las nuevas previsiones
generaran recursos en favor de dichas Haciendas Publicas: ICIO y
previsible aumento de la contribucidon urbana para la Hacienda
Municipal.



6. ESTUDIO DE LA MOVILIDAD GENERADA EN RELACION A LAS
ACTUACIONES/PREVISIONES REGULADAS EN EL PRESENTE P.E.A.U:

Establece el Articulo 53, apartado 2°, del DFL 172017: *... los
instrumentos de planeamiento que establezcan la ordenacion
detallada en los suelos urbanos y urbanizables deben incluir un
estudio de movilidad generada, que evaliue la viabilidad de
gestionar de forma sostenible los movimientos de poblacion y de
mercancias que puedan derivarse del desarrollo del sector,
analizando las posibilidades de transporte publico, la capacidad y
funcionalidad de la red viaria y los modos de transporte alternativos.

...)”

En el caso de la presente propuesta, atendidos el contenido y
alcance de los parametros que la misma introduce respecto de la
ordenacion detallada vigente para una concreta parcela del Area
2 de Suelo Urbano de Unciti, cabe concluir que la misma no genera
la mas minima incidencia en cuanto a posibles movimientos de
poblacion y de mercancias, ni consecuentemente de previsibles
demandas de transporte publico, reforzamiento o ampliacion de la
capacidad y funcionalidad de la red viaria y/o de implantacion de
modos de transporte alternativos.

7. PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA:

El Articulo 7 del DFL 1/2017 dispone en su apartado 3° “Los
instrumentos de ordenacion territorial previstos en el articulo 28.1, los
Planes Generales Municipales, los Planes Parciales, los Planes
Especialesy los Planes Especiales de Actuacion Urbana, asicomo las
modificaciones de planeamiento que planteen actuaciones de
nueva urbanizacién, contaran 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 de la Ley Foral
11/2012, de 21 de junio, de la Transparencia y del Gobierno Abierto,
mediante un proceso de participacion ciudadana de caracter
consultivo previo a la aprobacion inicial del instrumento.”




Asi mismo, el Articulo 72.1.a) de la misma norma legal, que regula
con caracter general la tramitacion de los P.E.A.U., dispone que “la
aprobacion inicial se otorgara por el ayuntamiento que lo hubiera
formulado, tras un proceso de participacion ciudadana conforme al
articulo 7 de la presente ley foral (...)”.

Por tanto, el presente P.E.A.U. esta sometido a esta exigencia legal.

En cuanto a como debe desarrollarse el referido proceso de
participacion ciudadana, el apartado 4° del citado Art. 7 DFL 1/2017
especifica que se instumentarda mediante “un plan de
participacion” que debera contener al menos:

1.- La identificaciobn de los agentes sociales y ciudadanos
interesados por el planeamiento;

2.- Los resumenes de las propuestas de ordenacion mas
importantes para facilitar la difusion y comprension ciudadana;

3.- La Memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica,;

4.- La metodologia y herramientas de difusion y participacion, que
incluiran tanto sistemas de participacion on-line, como sesiones
explicativas sobre el contenido de la ordenacion futura y de las
alternativas valoradas;

5.- Y finalimente, las conclusiones valoradas del proceso de
participacion desarrollado.”

En consecuencia, siguiendo las directrices legales transcritas, se
propone el siguiente PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA con
arreglo al que se regira el proceso relativo al presente P.E.A.U.:

1. Presentacion del documento tramitable del PEAU al
Ayuntamiento de Unciti.

2. Concertacién con el Ayuntamiento de un dia y hora para la
celebracion de la sesion informativa con los agentes o
ciudadanos interesados afectados (propietarios de fincas
privadas colindantes a la que es objeto de esta propuesta); asi
como de la puesta a disposicion de un local o dependencia
municipal donde celebrar esta.



A dicha sesi6on acudiran como ponentes los redactores del
documento Don Sebastian Lopez Aznarez y Don Aitor Otazu
Vega.

Difusion y publicidad de la convocatoria:

Publicacion durante la semana anterior a la fecha de
celebracion de la sesidon de un aviso informativo dirigido a los
vecinos convocados en el panel o tablén de anuncios de la
Casa Consistorial (y publicaciéon también en la pagina web del
Ayuntamiento, si la hubiere).

Asi mismo, se notificaria personalmente por el Ayuntamiento a
los propietarios colindantes a la parcela 46.

. Celebracion de la sesion explicativa con exposicion del
contenido de la propuesta, y resoluciéon de dudas que puedan
plantear los asistentes.

. Periodo de recogida de aportaciones a través del correo
electronico en la direccion que facilita el equipo redactor:
unciti46.1@gmail.com.

Plazo para la presentacion de propuestas: 3 dias naturales tras
la sesion explicativa

. ElEquipo Redactor formulara un informe de conclusiones sobre
las aportaciones recibidas en el proceso de participacion, que
presentara ante el Ayuntamiento y en el que planteara la
oportunidad/procedencia de incorporar alguna modificacion
a las propuestas del P.E.A.U. en funcion de las mismas.

En caso de darse dicha variacion de la propuesta originaria, se
valorara con el Ayuntamiento la procedencia de realizar una
nueva actuacion de difusion y publicidad como la
anteriormente expuesta.

Incorporacion de las conclusiones y en su caso modificaciones

derivadas del proceso de participacion al documento del
P.E.A.U. antes del inicio de su tramitacion.
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B. NORMATIVA URBANISTICA ACTUAL Y PROPUESTA

B.l.- Normativa Urbanistica actual:

1.- DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL
13- B CLASIFICACION DEL SUELO

UNIDADES DE EJECUCION: URBANO NO CONSOLIDADO)
RESTO DE PARCELAS: URBANO CONSOLIDADO)
12.. B USO GLOBAL RESIDENCIAL]

13.- P IDONEIDAD DE USOS
13.1- USO PREMSTO
13.2-US0 0BUGADD
En bajo cubierta
1.3.3- USOS TOLERADCS Sotano

Residencial

Aparcamiento

Residencial vinculado a la planta piso yho frasteros

Trasteros, bodegas | almacenes & instalaciones de servicio de
los usos permitides en Planta Baja

Planta Baja Residencial, institucional, terciario y hostelero, cocheras y
pequefios taleres artesanales,corrales domésticos ytrasteros.
Almacenes agricolas hasta 250 ml
Plantas Blevadas Resid I, d hos profesionales y trastaros
13.4- USOS PROHIEIDOS Edificacion auxiliar aislada Residencial

Todos los demds

T4 P TIPOLOGIA EDIFICATORIA

Vivienda uniamiiar askada, pareada y coledva

E.- DETERMINACIONES DE CARACTER FORMAL
.- P CONDICIONES DE ALTURAS
2.1.1.- N° DE PLANTAS MAXIMO

2.1.2- ALTURANAX IMA DEL EDIFICIO

2.1.3- ALTURALIBRE MAXIMA PLANT A BA.18,
21.4- ALTURALIBRE MINIMA  Planta baga
Plantas elevadas

B+2. la altura minima de la edificacion deberd ir en concordancia con las
del entomo, pudiéndose autonzar edicaciones en planta baja,
Wolumenes avolares: Planta baja

8m alalero

105 ma cumbrera

Edificaciones existentes con altura superior a8 m. s consolidan

35m

2Bm

24m

22 P CONDICIONES DE LA PARCELA

221 PARCELAMINIMA EDIFICABLE

22.2- PARCELAMINIMA PARA SEGREGAR
22.3- FRENTE MINIMO PARCELA

22.4- AUNEACIONES )
22.5- OCUPACION MINIMA DE LA EDIFICACION
226 PROPORCION DE FACHADAS

400 r? o menores grafiadas en planos

500 rré

10 m.pareadas, 15 m. aisladas y 20m, colectivas

Las establecidas en documentacion grafica o en su defecto 3 m. a linderos
80 m®

Alturaflongtud <12

3

KK DOSE Titulo ¥ de Ia Normativa Urbanistica. P

(32.. P EDIFICIOS RESIDENCIALES Titelo | de las Ordenanzas. Ordenanza de Edificacién
33.- P EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION PARCELAA73- CONSTRUCCIONES

FARCELA 768 CONSTRUCCIONES

- DETERMINACIONES RELATIVAS A LA GESTION
N

[4.1.- P SISTEMA DE ACTUACIO!
4.1.1- ACTUACIONES ASISTEMATICAS
4.1.2- UNIDADES DE EJECUCION

Actuacidn directa
Compensacién o reparcelacién vokintana,

42.2- MODIFICACIONES

423 URBANIZACION

43.. E  APROVECHAMIENTO

431- EDIFICABILIDAD NETA  AAyUE

resto de parcelas edificadas

432 EDIFICABILIDAD MAXIMA .
43.3- APROVECHAMIENT O SUSCEPTIBLE APROPLACION

434, COEFICIENTES DE HOMOGENE ZACION
Residencial (unifamiliar o pareada)

Residencial colectiva (= 2 viviendas)

Residencial colectva (> 2 viviendas)

Resto de usos
44,- P NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS

su suparicie inferior

UE-UNCA 4 +2 exmstentes
UE-UNC.2 2

UE-UNC-3 G (4 de ellas VPO)
UE-UNC-4 2

UE-UNC.5 3

AAUNCE 1

AAUNCT 2

AAUNCE 1

UE-UNC-15 2

UE-UNC-16 1

UE-UNC.17 4

AALUNCAY 1

AAUNC-20 1

UE-UNC.-23 6

2. CONDICIONE S DE PLANEAMIENTO
421-TRAMITACION PREVIA
UE-LINC-1 Proyacto de Reparcel y Proyecto de Urb
UE-UNC-3 Proyecio de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion
UE-UNC-16 Proyecto de Urbanizacidn
UE-UNC-17 Proyacto de Urbanizacién

Mo es necesaria la framitacién de proyecto de urbanizacin ni de reparcelacidn en el resto de acluaciones asistemiticas

At 104 de la Nomativa Urbanistica
At 55 de la Normati a Urbanistica

05 vairi2 de parcela brta (a descontar la edficabibdad consurmida)
Parcelas convivienda nueva grafiada y edfficabiidad resuttante inferiora
220 r# podran edificar hasta esa superficie.

05 ualr2 de parcela bruta (a d la edficabiidad da) para
ampliaciones, con un mirimo de 30 r?

070 m2im2 superficie parcela aportada

100% Asistematicas

90% Unidades de ejecucion

Edificaciin consolidada: Maximo 1 vivienda por cada 150 ri® construidos (en rehabitacidn o reforma de edificaciones residenciales existentes).

Toda superficie de uso almacen podra ser convertida y agregada a uso residencial, Los almacenes con superficie en planta 280 e podrén
constiluir una nuev a vivienda cuando puedan ser segregados en parcelas 2 400 n o se siluen de manera aslada en parcelas adn siendo

20-FICHAS NORMATIVA PARTICULAR
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B.lIl.- Normativa Urbanistica propuesta:

[FICHA URBANISTICA PARTICULAR DE LA PARCELA 46 DEL POLIGONO 1 DEL CATASTRO DE UNCITI

1.- DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Rige lo establecido en el Apartado 1.- DETERMNACIONES DE CARACTER GENERAL de la vigente FICHA URBANISTICA PARTICULAR DEL AREA 2 DEL NUCLEO URBANO DE UNCITI,
salvo en lo que atafie a los sub-apartados 1.3.3 USOS TOLERADOS y 1.3.4 UDOS PROHIBIDOS, respecto de los que se aplica el siguente régimen:

1.3P IDONEIDAD DE USOS
133 USOS TOLERADOS: Sétano
Planta Baja
corrales domésticos y trasteros.
Plantas elevadas
Edificacion auxiliar aislada
Sétano
Planta baja
Planta primera Almacén y trastero.
134 USOS PROHIBIDOS: Edificacion auxiliar aislada Residencial

Trasteros, bodegas, almacenes e instalaciones de senicio
Residencial, institucional, terciario y hostelero, cocheras y pequefios talleres artesanales,

Residencial, despachos profesionales y trasteros.

Trasteros, bodegas, almacenes e instalaciones de senicio
Almacén, bodega, cochera, pequefios talleres artesanales y trasteros.

Todos los demés, a excepcién de los indicados como tolerados en edificacién auxiliar aisladal
en el sub-apartado 1.3.3. de esta ficha.

2.- DETERMINACIONES DE CARACTER FORMAL

Rige lo establecido en el Apartado 2.- DETERMNACIONES DE CARACTER FORMAL de la vigente FICHA URBANISTICA PARTICULAR DEL AREA 2 DEL NUCLEO URBANO DE UNCITI,
salwo en lo que atafie a los sub-apartados 2.1.1 NUMERO DE PLANTAS MAXIMO, respecto del que se aplica el siguente régimen:

21P CONDICIONES DE ALTURAS
2.1.1 N° DE PLANTAS MAXIMO: Planta baja+2. La altura minima de la edificacion deberd ir en concordancia con las del entorno,
pudiéndose autorizar edificaciones en planta baja.
Volimenes auxiliares: Planta baja+1
2.1.4 ALTURA LIBRE MINIMA  Edificacién principal
Planta baja 2,6m
Plantas elevadas 24m
Edificacion auxiliar aislada
Planta baja 2,3m
Plantas elevadas 23m

|3.- ORDENANZA PARTICULAR DE LA EDIFICACION

[Rige lo establecido en el Apartado 3.2.- EDIFICIO RESIDENCIALES de la vigente FICHA URBANISTICA PARTICULAR DEL AREA 2 DEL NUCLEO URBANO DE UNCITI. |

|4.- DETERMINACIONES RELATIVAS A LA GESTION

|Rige lo establecido en el Apartado 4.- DETERMINACIONES RELATIVAS A LA GESTION de la vigente FICHA URBANISTICA PARTICULAR DEL AREA 2 DEL NUCLEO URBANO DE UNCITL. |

Unciti, Marzo de 2.019.

1

Fdo. Sebastian Lopez Fdo. Eduardo Zubikoa Fdo. Aitor Otazu Vega.
Aznarez Viela
Arquitecto Arquitecto. Abogado
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