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1. Generalidades 

 

1.1 Agentes intervinientes: 

 -Promotor:   

- Goikoetxe-Egintza S.L. 

 -Redactores del PEAU:  

-Andoni Igoa Nazabal, nº colegiado 4.167 C.O.A.V.N. 

  -Iñaki Erdocia Goñi, nº colegiado 4.672 C.O.A.V.N. 

en representación de IG-ER Arkitektura S.L.P., provista del C.I.F. B71345920 con 

domicilio en Burundabide kalea, 1, Bajo, 31820 Etxarri Aranatz (Navarra). 

 
1.2 Objeto del PEAU: 

El objeto del presente plan especial de actuación urbana es, la de modificar las 

determinaciones pormenorizadas establecidas en el Plan General Municipal, para la parcela 

803 del polígono 3 de Etxarri Aranatz, con la finalidad definir nuevas alineaciones y altura 

máxima del edificio, además de regular una actuación de dotación por aumento de densidad 

de dicha parcela y cuantificar la cesión correspondiente por su aumento de densidad.  

 

1.3 Determinaciones de los PEAU: 

Con relación a los Planes Especiales de Actuación Urbana (PEAU), el Decreto Foral 

Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Foral de 

Ordenación del territorio y urbanismo, establece en su artículo 61.2 que el objeto de los PEAU 

es desarrollar sobre el suelo urbano las determinaciones establecidas por el Plan General 

Municipal, o bien, justificadamente, modificarlas o establecerlas directamente, con las 

siguientes finalidades: 

a) Regular actuaciones de rehabilitación edificatoria.  

b) Regular actuaciones de dotación.  

c) Regular actuaciones de reforma o renovación de la urbanización. 
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Según el punto 5 del artículo 90 del DF Legislativo 1/2017, Son actuaciones de dotación 

aquellas que tienen por objeto, en un ámbito de suelo urbano, el incremento de la 

edificabilidad, densidad o modificación del uso urbanístico, y no requieran la reforma o 

renovación de la urbanización de aquel. 

En definitiva, las actuaciones de dotación consisten en la intervención urbanística en una 

determinada área de suelo urbano consolidado, en la que se produce un déficit dotacional 

(equipamientos, plazas de aparcamientos, espacios libres o cualquier otra deficiencia, tanto 

en cantidad como en calidad) y en donde para paliar los costes de la cesión de los suelos 

precisos para su ejecución, se permite aumentar la superficie construida de los solares, 

aumentar la densidad de viviendas o cambiar el uso de los mismos. 

Por tanto, las actuaciones de dotación pueden aplicarse a la modificación de cualquiera 

de estos tres parámetros o por la suma de ellos: 

- Superficie construida 

- Uso 

- Número de viviendas  

Para regular una Actuación de Dotación deberá tramitarse un Plan Especial de Actuación 

Urbana. 

En el caso que nos ocupa, se trata de regular una actuación de dotación por aumento de 

densidad en una parcela urbana consolidada.   

 
1.4 Normativa vigente: 

El presente Plan Especial de Actuación Urbana se desarrolla atendiendo a los contenidos 

y condicionantes de las siguientes Normativas vigentes: 

-Plan General De Ordenación Urbana de Etxarri Aranatz.  

-Decreto foral legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el texto refundido 

de la Ley Foral de Ordenación del Territorio y Urbanismo. 
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PLANEAMIENTO ACTUAL 

Según el planeamiento actual la parcela dispone de las siguientes características: 

-Area homogénea de casco antiguo.  
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-Alineaciones 
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-Condiciones particulares Casco Antiguo 

Las condiciones particulares del área homogénea del casco antiguo son entre otras: 

1.Tipologia: La tipologia del casco antiguo se corresponde principalmente con edificios 

con viviendas unifamiliares adosadas o con un maximo de 2 viviendas por planta. Ocupan todo 

el frente de la parcela al espacio publico, sin dejar medianiles al descubierto vistos desde el 

espacio publico. Tambien hay que senalar que esta tipologia se ha originado en las manzanas 

y que no existen patios, edificios anejos ni espacios libres en la parcela. 

3.- Edificabilidad. La edificabilidad máxima de la parcela se obtiene multiplicando el área 

edificable representada en el P-4 por la altura máxima permitida. 

4. Alineaciones: Toda edificacion debera cenirse a las alineaciones exteriores senaladas 

en el plano P4 y P5 que se consideraran obligatorias. Se podran retranquear alineaciones 

completas de manzana y en parcelas individuales si es para alinearse con el resto mediante la 

tramitacion de un Estudio de Detalle. 

Tambien se podran realizar retranqueos en forma de porche en als plantas bajas... 

6. Forma de cubierta: sera de dos aguas, siendo paralelas la cumbrera de la cubierta y los 

aleros a la calle donde se producen los adosamientos. La ultima construccion de la manzana 

podra tener cubierta a dos o a tres aguas... 

8. Fondo de la edificacion: Las parcelas que esten limitadas por diferentes espacios 

publicos deberan alinear su edificacion con todas ellas, salvo que de acuerdo con el Ayto se 

puedan tramitar soluciones a traves de un Estudio de Detalle que no dejen medianiles vistos 

desde el espacio publico ni comprometan el desarrollo de las parcelas colindantes... 

-9. Numero de plantas y alturas: planta baja + planta primera + planta bajocubierta como 

maximo en fachadas principales. En fachadas con alero horizontal la altura se situa entre 5,80  

7,80 metros... 
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-Protección de edificio existente 

Las condiciones particulares del área homogénea del casco antiguo son entre otras: 

Proteccion: La edificacion actual se encuentra catalogada: Edificio Grado 2 – Proteccion 

Parcial: 

La intervencion arquitectonica sobre estos edificios respetara aquellos elementos que se 

senalan en el cuadro segun siguiente criterio: 

Grado 3 - Proteccion ambiental: se puede derribar pero se deben recuperar todos los 

elementos singulares existentes en la 
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2. Ámbito de actuación  

La parcela que nos ocupa se encuentra en la parcela 803 del polígono 3 de Etxarri 

Aranatz con dirección Kale Nagusia 26. 

La parcela dispone de 716,94 m2 según catastro.  

 

Croquis de catastro 

 

 

La edificabilidad de la parcela según PGM es de 2.150,82 m² de superficie construida, y el 

número de viviendas permitido (40viv/Ha) es de 4,78 viviendas. 
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Parcela en vista aérea con edificaciones existentes 

 

Imagen de parcela con edificación principal y anexos desde su orientación oeste.  

 

Imagen de parcela con edificación principal y anexos desde su orientación este.  
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3. Memoria descriptiva y justificativa de la propuesta 

 

3.1 Descripción de la propuesta.  

Mediante la redacción de este Plan Especial de Actuación Urbana se propone: 

-Definir nuevas alineaciones para poder implantar una nueva edificación ocupando gran 

parte de la parcela y cediendo parte al espacio público.  

-Definir nuevas alturas máximas del edificio que se pretende construir en la parcela que 

nos ocupa elevándose hasta la altura del edificio de la parcela colindante.  

-Llevar a cabo la actuación de dotación por aumento de densidad, para que la parcela 

pueda albergar 10 viviendas. 

Determinaciones propuestas: 

ALINEACIONES 

La parcela se inclina 1 m en la fachada principal con respecto a la edificación colindante y 

a la acera frontal. Se propone modificar dicha alineación realizando una cesión con el fin de 

regularizar la parcela y crear un bloque paralelo a la calle y ampliar la acera de 1 m a 2 m de 

anchura.  

La alineación interior se plantea a una profundidad de 14 m desde la alineación oficial, 

dejando el resto de la parcela como un espacio interior libre privado.   

 
Croquis de la parcela con alineaciones propuestas. 
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ALTURA MÁXIMA 

Se plantea elevar la altura máxima permitida de la parcela en alero horizontal (7,60 

según PGM) a la misma altura que el alero del edificio colindante (aproximadamente 8,90 m), 

manteniendo el número de plantas en planta baja+planta primera+planta bajocubierta.   

Toda la hilera de edificios en la que se ubica la parcela que nos ocupa, desde la iglesia 

hasta la rotonda, la componen edificios colectivos con mayor altura que la permitida en el 

PGM. Por ello, se entiende como algo lógico plantear que el edificio proyectado sea un edificio 

colectivo con una altura similar a la colindante, evitando el escalonamiento entre edificios y la 

aparición de muros medianeros elevados.  

 

ACTUACIÓN DE DOTACIÓN-AUMENTO DE DENSIDAD 

Se pretende realizar un aumento de densidad para que la parcela pueda albergar 2 

portales 6 viviendas en un portal y 4 viviendas en otro.  

Es decir, se pretende aumentar la densidad de la parcela desde 4,78 viviendas a 10. 

De esta forma el edificio resultante albergará 2 portales y 10 viviendas y 10 garajes con 

2 plazas cada una. 

Considerando que cada portal es un edificio independiente, el portal 2 cumple con la 

tipología del área homogénea del casco antiguo, ya que, se proyectan 2 viviendas por planta.  

El portal 1 en cambio dispondrá de 3 viviendas por planta, siendo el presente PEAU la 

herramienta para modificar dicha tipología para el caso que nos ocupa.  
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3.2 Justificación de la propuesta. 

Como se ha indicado la presente propuesta tiene por objeto la implantación de un 

edificio residencial colectivo en una parcela situada dentro del Área Homogénea de Casco 

Antiguo de Etxarri-Aranatz, mediante una tipología edificatoria compuesta por dos portales 

diferenciados. El primero alberga 6 viviendas y 6 garajes, y el segundo 4 viviendas y 4 garajes, 

desarrollándose ambos en planta baja, planta primera y planta bajocubierta.  

La actuación se plantea como una respuesta a la realidad residencial y socioeconómica 

actual del municipio. Las edificaciones tradicionales características del Casco Antiguo 

presentan, en muchos casos, superficies de gran dimensión vinculadas a modelos 

residenciales históricos que hoy resultan poco funcionales y económicamente difíciles de 

mantener o rehabilitar. Esta circunstancia provoca que numerosas intervenciones resulten 

inviables debido a los elevados costes constructivos y de rehabilitación asociados a dichas 

tipologías edificatorias. 

Frente a ello, la propuesta plantea viviendas de aproximadamente 90 m², ajustadas a las 

necesidades actuales de los habitantes del municipio y acordes con modelos residenciales más 

eficientes, funcionales y sostenibles. El objetivo es favorecer la viabilidad de la promoción 

residencial dentro del casco urbano consolidado, contribuyendo al mantenimiento de 

población y a la revitalización del Casco Antiguo mediante una oferta de vivienda adaptada a 

la demanda real existente. 

Desde el punto de vista urbanístico y compositivo, el edificio proyectado busca 

integrarse en el entorno respetando, en la medida de lo posible, las condiciones estéticas y 

tipológicas propias del Área Homogénea. Para ello se adopta una composición volumétrica 

fragmentada en dos portales, alineada con la trama urbana existente y con una configuración 

formal coherente con las edificaciones del entorno, manteniendo cubiertas inclinadas, ritmos 

de fachada y materiales compatibles con la imagen tradicional del núcleo. 

No obstante, para posibilitar la adecuada implantación de la propuesta, resulta 

necesaria la tramitación del presente Plan Especial de Ordenación Urbana que permita 

modificar puntualmente el parámetro de altura máxima hasta alero horizontal de fachada 

principal, actualmente fijado en 7,60 m, elevándolo hasta aproximadamente 8,90 m, 

coincidiendo con la altura del edificio colindante. 
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Dicha modificación queda plenamente justificada por la realidad urbana consolidada del 

entorno inmediato. El tramo edificatorio comprendido entre la iglesia y la rotonda de acceso 

al municipio se encuentra conformado mayoritariamente por edificios residenciales colectivos 

que superan las alturas establecidas por el planeamiento vigente, configurando una imagen 

urbana homogénea basada precisamente en dichas volumetrías. En consecuencia, la 

propuesta no introduce una alteración sustancial del paisaje urbano ni una ruptura de la 

tipología existente, sino que se adapta a una situación edificatoria ya consolidada. 

La elevación puntual de altura solicitada permite además garantizar una adecuada 

habitabilidad de la planta bajocubierta, mejorar la proporción compositiva del edificio y lograr 

una integración más coherente con las edificaciones colindantes, sin generar impactos 

negativos relevantes sobre el entorno urbano del Casco Antiguo. 
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3.3 Valoración de la actuación de dotación.  

En el caso que nos ocupa no existe aumento de edificabilidad.  

A continuación, se realiza la valoración económica que supone el incremento de 

densidad que supone la propuesta, en base a lo definido en el artículo 9 bis de las normas 

(aprobación definitiva, 29/10/2021 BON 250). 

Para la parcela que nos ocupa (parcela 803 del polígono 3) según el artículo 16: 40 

viviendas libres por hectárea en Suelo Urbano. En Suelo Urbano Consolidado, para el cálculo 

de la densidad de una parcela actual se ha obtenido la siguiente relación media: Neta/Bruta = 

0,6. 

El incremento del número de viviendas de 40 viviendas/ha definidas, en Suelo Urbano 

Consolidado o Urbanizable Urbanizado, lleva aparejada la tramitación de una Actuación de 

Dotación (en base al Decreto Foral Legislativo 01/2017). 9 Regulado en el articulo BIS 

(adherido final). 

El cálculo de las viviendas de la parcela que nos ocupa será la siguiente: 

-Parcela neta: 716,94 m2 

-Parcela bruta: 1.194,90 m2 

Luego actualmente en la parcela se podrán albergar (1.194,9x40/10.000 m2) = 4,78 

viviendas. Por lo tanto, la propuesta de 10 viviendas supone un aumento de densidad de 5,22 

viviendas.  

Para la cesión de dotación por aumento de densidad, según la vigente ponencia de 

valoración de Etxarri Aranatz, se localiza en el Z-02, donde se definen los siguientes valores de 

impacto: 

 

Cuando se produzca un aumento del número de viviendas sin incremento de 

edificabilidad (art.9bis-4.3), cada nueva vivienda se gravará por las afecciones a las plazas de 

aparcamiento. Superficie de plaza de aparcamiento (15 m2) x valor de afección de otro uso del 

ámbito correspondiente 
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Luego en el caso que nos ocupa, 

TOTAL VALORACIÓN ECONÓMICA CESIÓN DE DOTACIONES 

Para un aumento de densidad para la creación de 5,22 viviendas nuevas, la valoración 

económica de cesiones por aumento de densidad corresponderá con el siguiente valor: 

5,22 viviendas x 15 m2 x 123 €/m2=9.630,90 € 
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4. Memoria de viabilidad y sostenibilidad económica 

La actuación planificada se resuelve a cargo de las propietarias de la parcela que nos 

ocupa, por lo que dicha intervención no supone una carga para el ayuntamiento. 

Por lo tanto, hay que considerar que el desarrollo de actividad económica prevista no 

supone ningún problema de sostenibilidad financiera para el municipio. 
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5. Participación ciudadana 

5.1 Agentes sociales y ciudadanos afectados por el contenido del presente PEAU. 

Se considera que los agentes sociales y ciudadanos interesados en la propuesta de la 

presente Plan Especial de Actuación Urbana es toda la ciudadanía de Etxarri Aranatz. 

5.2 Metodología y herramientas de difusión y participación. 

Se han seguido los siguientes cauces de participación ciudadana: 

Se ha realizado una reunión en el ayuntamiento convocado para la ciudadanía de Etxarri 

Aranatz.  

Se ha subido la información correspondiente al plan de participación ciudadana realizado 

sobre el presente PEAU, facilitando los correos electrónicos tanto del promotor y de los 

técnicos redactores, para posibilitar el envío de alegaciones.  

5.3 Conclusión 

En la reunión y en todo el periodo de exposición del plan de participación ciudadana 

no ha habido ninguna alegación o queja.  

Por todo ello, se considera que la ciudadanía de Etxarri Aranatz no tiene impedimento 

alguno en que se lleven a cabo las determinaciones del presente PEAU. 

 

Etxarri Aranatz, Junio de 2.026 

 

IG-ER Arkitektura,  

 

                                       

 
 

                 Andoni Igoa Nazabal                                                                 Iñaki Erdocia Goñi 
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