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1.- Introduccion.-

El Ayuntamiento de Caparroso promueve, tal y como se indicara en los apartados
posteriores, un Plan Especial de Actuacion Urbana, Modificacion Pormenorizada de las Unidades
UE-R.5 y UC.8 del Plan Urbanistico Municipal de Caparroso, con el fin de reordenar el ambito de
las mismas proponiendo unos usos y aprovechamientos urbanisticos mas acordes a la realidad
actual y a la situacién de mercado, en la primera de ellas, y adecuandose a las determinaciones

urbanisticas vigentes, en la segunda.

De conformidad con lo establecido en el Art. 7 del Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26

de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacién del Territorio y

Urbanismo (en adelante TRLFOTU), que incluye las modificaciones de la Ley Foral 5/2015, de 5 de

marzo, de medidas para favorecer el urbanismo sostenible, la renovacion urbana y la actividad

urbanistica en Navarra, y segun lo previsto en la Ley Foral 11/2012, de 21 de junio, de
Transparencia y del Gobierno Abierto:

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 Actuacion
Urbana, asi como las modificaciones de planeamiento que planteen actuaciones de nueva urbanizacién

contardn con la participacién 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.



4. El proceso de participacion se instrumentara mediante un plan de participacion que debera contener al
menos: la identificacion de los agentes sociales y ciudadanos interesados por el planeamiento;
resumenes de las propuestas de ordenacion mas importantes para facilitar la difusion y comprension
ciudadana; la Memoria de viabilidad y sostenibilidad econémica; la metodologia y herramientas de
difusién y participacion, que incluiran tanto sistemas de participacién on-line como sesiones explicativas
sobre el contenido de la ordenacion futura y de las alternativas valoradas; y finalmente, las conclusiones
valoradas del proceso de patrticipacién desarrollado.

La tramitacion del PEAU (Modificacion Pormenorizada de Planeamiento) se realizara
conforme al Art. 72 del TRLFOTU:

1. Con caracter general, la tramitacion de Planes Parciales, Planes Especiales de desarrollo y Planes
Especiales de Actuacion Urbana se sujetara a las siguientes reglas:

a) La aprobacién inicial se otorgara por el ayuntamiento que lo hubiera formulado, tras un proceso

de participacién ciudadana conforme al articulo 7 de la presente ley foral, sometiéndolo a
continuacién a informacién publica, como minimo durante un mes, mediante anuncio en el
Boletin Oficial de Navarra y publicado, al menos, en los diarios editados en Navarra. Ademas, si
la propuesta afectara a servicios obligatorios, se solicitara el correspondiente informe a los
drganos competentes, que debera ser emitido en el plazo de un mes.

b) A la vista de la informacion publica, el ayuntamiento lo aprobard definitivamente con las

modificaciones que procediesen. Si dichas modificaciones significaran un cambio sustancial del
plan inicialmente aprobado, se abrird un nuevo periodo de informacion publica antes de
proceder a la aprobacion definitiva.

c) Elplazo maximo para aprobar definitivamente el plan sera de dos meses contados a partir de la

finalizacion del periodo de informacion publica. Transcurrido este plazo sin que se hubiese
adoptado la pertinente resolucion se entendera aprobado el Plan Parcial o el Plan Especial. En
este supuesto, el promotor podra cumplir directamente las obligaciones de publicidad y
comunicacién del plan a las que se refiere el articulo 79.1 de esta ley foral.

2. Los Planes Especiales de Actuacion Urbana que regulen o prevean actuaciones de nueva urbanizacion
segun lo dispuesto en el articulo 61.3, incorporaran los tramites establecidos en los apartados 9 y 10 del
articulo 71 de esta ley foral.

3. El Plan Parcial o el Plan Especial propuesto debera contar con un informe sobre su adecuacion a los

instrumentos de ordenacion territorial y planeamiento municipal y al resto del ordenamiento juridico

emitido por técnico perteneciente a la administracion local actuante o a alguno de los drganos previstos
en los articulos 16 y 18.2 de esta ley foral.

4. El ayuntamiento debera remitir al Departamento competente en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo el Plan Parcial o el Plan Especial aprobado definitivamente, junto con los informes emitidos,
en un plazo maximo de diez dias contados desde dicha aprobacion, para su control de acuerdo con lo
dispuesto en la Ley Foral 6/1990, de 2 de julio, de la Administracion Local de Navarra.
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2.- Identificacion de Agentes Sociales y Ciudadanos interesados.-

Se identifican como agentes sociales al Ayuntamiento de Caparroso, y como ciudadanos
interesados a todos los habitantes del municipio, y més en concreto a los propietarios de terrenos,
parcelas y/o edificaciones afectados incluidos en el ambito de las unidades UE-R.5 y UC.8.

3.- Planeamiento vigente - Situacion Actual.-

A continuacion, se adjunta extracto del Plan Municipal de Caparroso, tanto respecto de los
planos de ordenaciéon (usos pormenorizados y desagregacion territorial pormenorizada) como de la
Normativa Urbanistica Particular (fichas de las Unidades UE-R.5 y UC.8), que es la que es objeto

de la presente Modificacion.
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ARTICULO 14. - UNIDAD DE EJECUCION U.E.-R.-5

1.- DETERMINACIONES GENERALES IDENTIFICACION

Superficie de la Unidad ... BB12m”

Clasificacion del Suelo .............. Suelo Urbano No Consolidado U.E-R.5
Calificacién: Uso caracteristico .. Residencial Vivienda Libre s

2.- NORMAS DE ORDENACION
- Alineaciones conforme a lo grafiado en los planos.
- Altura de la edificacién: B+2
3.- NORMAS DE CESIONES
- Area libre o zona verde piblica con una superficie minima de 2.200 m* arbolada que sirva como
filtra de las viviendas con la zona industrial,
- Equipamiento publico de superficie minima de 700 m".
- 1 plaza de aparcamiento en suelo publico por vivienda,
4.- NORMAS DE APROVECHAMIENTO
- Superficie edificable maxima = 7,260 m".
- Aprovechamiento Lucrative Total = 6472 UA
- Aprovechamiento Medio = 0,75 U.A.J/m’.
- Nimero orientativo de viviendas = 48 viviendas.
5.- NORMAS DE GESTION
- Todos los costes de ejecucion de viales y zonas verdes, derribos e indemnizaciones seran a
cargo de los propietarios de los terrenos incluides en la unidad
- Previamente a la ejecucion de ninguna obra se debera tramitar el Proyecio de Reparcalacion y

Urbanizacion de la Unidad.
- Sistema de Actuacion: Cooperacion o Compensacion.

Notas:
- San determinaciones de ordenacibn whandstica estrucluranies las sefialadas an negrita,
- Son detorminaciones de ordenacion whanistica pormoncrizadas ol resio
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1.- DETERMINACIONES GENERALES.

- Clasificacidn del suelo...Suelo Urbano Consolidado.
- Calificacion Taller en nicleo urbano y almacenes.

2.- NORMAS DE ORDENACION.

- Alineaciones definidas por el cierre de la parcela conforme a lo grafiado en los planos.
_ Allura méaxima de Ia edificacion: PB+1
- Porcentaje méximo de ocupacion de la superficie de la parcela con la edificacion: 80%

3.- NORMAS DE CESIONES.

- En los supuestos en los gue la alineacion propuesta por el P.G.M. no se comresponda con
la actual se actuard conforme a lo establecido en el Articulo 30.3 de la MNarmativa Urbanis-
tica General.

4.- NORMAS DE APROVECHAMIENTO.

- El Aprovechamiento estd definido por el porcentaje de ocupacién maxima de la su-
perficie de la parcela con edificacién y por la altura de la edificacion.
- Superficie de parcela minima: La existente. No se admiten segregaciones.

5.- NORMAS DE GESTION.

- Sistema de Actuacion: Actuacion Directa.

- Se permiten obras de ampliacién y reforma de las edificaciones actuales, hasta los limites
determinados en el presente articulo.

- En el supuesto de desaparicion de la actividad que actualmente se desarrolla en la
parcela (Confecciones Jasman, S.A) la parcela pasara a calificarse con el uso resi-
dencial con un Aprovechamiento similar al de la Unidad de Ejecucion contigua, U.E.-
R.15.

HNolas,
- Daotarminacionzs da ordenscisn urbanislica esiruciurantes: Las sefiaiadas en nigrita
. Deleminaciones de ordenacion urbanistica pormenorizadas: El resto.
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La unidad UE-R.5 es de uso residencial, y prevé una capacidad residencial de 48
viviendas, desprendiéndose que graficamente se localizan viviendas unifamiliares en las parcelas
donde actualmente existen almacenes de diversa naturaleza y que se encuentran en uso, y

vivienda colectiva en el extremo opuesto.

Por un lado, los propietarios de los almacenes ya han comunicado al Ayuntamiento en
varias ocasiones su disconformidad con el futuro desarrollo de dicha unidad, lo que haria que los
almacenes que actualmente se encuentran activos desaparecerian, circunstancia ésta no

adecuada teniendo en cuenta la inexistencia de suelo para estos usos.

Y por otro lado, se ha venido detectando en los ultimos afios que la edificacion residencial
colectiva no es demandada en la localidad, menos aun cuando el bloque previsto seria de gran
envergadura al tener que albergar al menos 40 viviendas, lo que supondria una inversion
desorbitada que haria inviable la promocién.

La actividad industrial inclyuida en la unidad UC.8 ya cesé se actividad hace algunos afos,
lo que hace necesaria una reordenaciéon del ambito y una reconduccion al uso residencial, tal y
como se establece en la ficha urbanistica, para establecer unos aprovechamientos similares a la

unidad contigua UE-R.5 (no UR-R.15 como se normbra por error).

Todas estas circunstancias hacen que el Ayuntamiento de Caparroso promueva esta
iniciativa con el fin de dar respuesta a los usos, aprovechamientos, etc. que respondan a la
demanda actual, la situacion de mercado, en la primera de las unidades, y a las determinaciones

del propio Plan Municipal, en la segunda.



4.- Resumen de la Propuesta de Ordenacion.-

La modificacién consiste fundamentalmente en la reordenacion del &mbito situado en la
calle Ronda, entre los cruces de la calle Rio Aragén y la calle de acceso a los almacenes y a la
trasera del poligono industrial. Comprende las parcelas 216, 218, 219, 220, 221, 222, 223, 224 y
225 del poligono 9, ademas de los espacios situados entre calle Ronda y el poligono.

La modificacion se desglosa en tres apartados, que se describen a continuacion:

1. Almacenes de las parcelas 216 hasta 223.

Actualmente se incluyen en la unidad UE-R.5 de suelo urbano no consolidado de uso

residencial.

La modificacién contemplara la consolidacion de los usos y edificaciones actuales y se
incluira en la Unidad UC-5, cuya normativa del Articulo 5 de la Normativa Urbanistica
Particular establece, entre otras cosas, establece una ocupaciéon del 100% de la

parcela en una altura méaxima de Planta Baja.

2. Antigua Jasman en la parcela 224.

La unidad UC.8 de Confecciones Jasman, S.L. desaparece y se conforma una nueva
Unidad UE-R.5B de suelo urbano no consolidado de uso residencial, con destino a
viviendas unifamiliares en hilera, y cuyo aprovechamiento sera similar y proporcional a
la unidad anterior UE-R.5.

Se redactara una ficha urbanistica que concretara aprovechamientos, condiciones, etc.

3. Almacenes en la parcela 225 y resto de espacios.

La anterior unidad UE-R.5 se reduce y se conforma una nueva Unidad UE-R.5A de
suelo urbano no consolidado de uso residencial, con destino a viviendas unifamiliares
en hilera, con un aprovechamiento por definir y espacios libres - zonas verdes y
equipamientos con superficies a concretar.

Se redactara una ficha urbanistica que concretara aprovechamientos, condiciones, etc.

Ver planos de propuesta de ordenacion y de gestion.

La propuesta reduce considerablemente la capacidad residencial del planeamiento vigente, al

consolidar los almacenes y eliminar la vivienda colectiva.









5.- Alternativas de Ordenacion. Valoracion y seleccion.-

Las alternativas a la ordenacion tienen por objeto la exposicién y el analisis de distintas
opciones al presente PEAU vy, que justificadamente, habran de valorase para seleccionar la que

resulte mas idénea:

Opcidn 1.-.
La Opcion 1 es mantener los almacenes en su estado del planeamiento vigente y

reordenar el resto conforme a planos.

Esta opcion no resuelve la problematica existente en estos almacenes, que Unicamente
permite intervenciones de mantenimiento por su estatus de fuera de ordenacion. Tampoco permite
la implantacién de actividades econémicas mas que en situacion de provisionalidad y sin derecho a
indemnizacion en el caso de desarrollo de la unidad UE-R.5; se trata de edificaciones con usos en

activo cuyos propietarios no estan interesados en un desarrollo residencial.

Esta opcion dificultaria considerablemente la gestibn de dicha unidad al verse

incrementado el nimero de propiedades y los costes de indemnizacién.

Opcién 2.-.
La Opcidén 2 es dejar la unidad UC.8 (antiguas instalaciones de Jasman) en su estado del

planeamiento vigente. El propio Plan establece que una vez cesada dicha actividad debe

reconducirse el uso a residencial con aprovechamiento similar a su entorno.

Esta opcion dejaria la unidad en un vacio normativo, y es por ello que el propio
Ayuntamiento aprovecha la reordenacion de este ambito para su inclusién y dotar de usos,
aprovechamientos y normativa adecuados.

Opcién 3.-.

La Opcién 3 es la que se ha expuesto en el apartado anterior como Unica y valida para
resolver la problematica detectada que afecta a las parcelas, solares y/o edificaciones incluidas en
el ambito del PEAU, asignando clasificaciones, usos pormenorizados y aprovechamientos acordes
a la realidad y a la demanda de los ciudadanos.

Dentro de las tres opciones definidas, la Opcidén 3 es la Unica que resuelve la problematica

detectada segun lo informado, y es por este motivo que el Ayuntamiento asi lo ha estimado.



6.- Memoria de Viabilidad y Sostenibilidad Econémica.-

La Modificacidén que se propone altera los usos, aprovechamientos, etc., repercutiendo
econdmicamente en los posibles ingresos a la hacienda local en concepto de aportaciones por
tasas y licencias de obras e impuestos, de tal manera que se ven reducidos dado el descenso de la
capacidad residencial, aunque en contraposicion pueden verse equilibrados por la reclasificacion y

recalificacion de la antigua instalacién de Jasman.

Repercute de forma favorable en el sentido que el PEAU facilita la gestion del ambito, al
separar su desarrollo en tres unidades independientes, que agilizaran las hipotéticas promociones
residenciales; los almacenes, al consolidarse los usos, asi mismo podran acometer intervenciones
de reforma, ampliaciones, implantacién de actividades econdmicas, etc., suponiendo en ambos

casos una mayor garantia de desarrollo urbanistico.



7.- Metodologia y Herramientas de Difusion y Participacion.-

La Metodologia que se propone por el técnico que suscribe en colaboracion con el
Ayuntamiento, como promotor del presente PEAU, y las herramientas utilizadas para la difusion del

Plan Especial de Actuacion Urbana y la participacién ciudadana son las siguientes:

- Elaboracién del Plan de Participacion Ciudadana.
- Comunicacién al Ayuntamiento de Caparroso.

- Difusion y publicidad. Instalacién de avisos informativos en los paneles

municipales y publicacion en su pagina web.

- Sesion explicativa del contenido del documento a los agentes intervinientes en el
proceso, identificados en el apartado 2 del presente documento, a realizar en el lugar

designado por el Ayuntamiento de Caparroso, concretando la fecha y hora.

- Periodo de recogida de aportaciones y sugerencias, mediante registro de entrada en
la sede municipal o a través del correo electronico que defina el Ayuntamiento,

durante al menos 15 dias, a partir de la sesion explicativa previa.

- Elaboracién del informe de conclusiones tras el analisis de las aportaciones o
sugerencias para, en su caso, ser incorporadas en el documento de Plan Especial

de Actuacién Urbana previamente a su aprobacién inicial.

Tafalla, 30 de septiembre de 2026
El Arquitecto:

Juan Cruz Lasheras Guilzu
ORVE, Comarca de Tafalla



