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PLAN ESPECIAL DE ACTUACIÓN URBANA  

 

PLAN ESPECIAL DE ACTUACIÓN URBANA 

U.E.-21 DEL PGM DE ESTELLA- LIZARRA 

OCUPACIÓN BAJO RASANTE DE PARCELA PÚBLICA CON DESTINO A 

ESTACIONAMIENTO DE VEHÍCULOS 

 

 

PROCESO PARTICIPATIVO 

 

El  artículo 7 del 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, que regula la participación ciudadana en la actividad urbanística, 

dispone en sus apartados 3 y 4 que: 

 

3. Los instrumentos de ordenación territorial previstos en el artículo 28.1, 

los Planes Generales Municipales, los Planes Parciales, los Planes 

Especiales y los Planes Especiales de Actuación Urbana, así como las 

modificaciones de planeamiento que planteen actuaciones de nueva 

urbanización contarán con la participación real y efectiva de la ciudadanía 

en su elaboración y revisión de conformidad con los principios y derechos 

establecidos en el Título IV de la Ley Foral 11/2012, de 21 de junio, de la 

Transparencia y del Gobierno Abierto, mediante un proceso de 

participación ciudadana de carácter consultivo previo a la aprobación 

inicial del instrumento. 

 

4. El proceso de participación se instrumentará mediante un plan de 

participación que deberá contener al menos: la identificación de los 

agentes sociales y ciudadanos interesados por el planeamiento; 

resúmenes de las propuestas de ordenación más importantes para 

facilitar la difusión y comprensión ciudadana; la Memoria de viabilidad y 

sostenibilidad económica; la metodología y herramientas de difusión y 

participación, que incluirán tanto sistemas de participación on-line como 

sesiones explicativas sobre el contenido de la ordenación futura y de las 

alternativas valoradas; y finalmente, las conclusiones valoradas del 

proceso de participación desarrollado. 

 

Por parte de la mercantil Promociones y Construcciones O.F.P. SL. se ha 

presentado para su tramitación propuesta de Plan Especial de Actuación Urbana 



 
 

 

 

 

 

 

 

cuyo objeto es desarrollar el convenio de gestión aprobado por acuerdo de Junta 

de Gobierno Local del Ayuntamiento de Estella-Lizarra de fecha 24 de marzo de 

2022 (Boletín Oficial de Navarra nº 75 de 19 de abril) en la parte del mismo que 

prevé la alteración de la calificación jurídica del subsuelo de la parcela resultante 

Z.L-1.P.I. (PLAZA INTERIOR), del proyecto de reparcelación aprobado en virtud 

del acuerdo señalado, actual parcela catastral 1545 del polígono 3, en orden a 

su posterior enajenación para su uso como estacionamiento bajo rasante 

vinculado a las viviendas  a promover sobre las parcelas privadas resultantes del 

ámbito de la U.E.21. 

 

El documento se presenta en cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 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 Ordenación del Territorio y Urbanismo, en 

cuya virtud la modificación de determinaciones urbanísticas de cualquier 

tipo relativas al Suelo Urbano se tramitará mediante un Plan Especial de 

Actuación Urbana. 

 

El objeto de la modificación es permitir bajo la rasante de la  parcela 1545, objeto 

del expediente, construir garajes, trasteros y zonas comunes al servicio de las 

parcelas edificables de la Unidad, vinculando una parte de la parcela 

patrimonializada a cada una de las parcelas resultantes para que el conjunto 

funcione como una única instalación, de manera que el número de plazas de 

aparcamiento, garajes y trasteros bajo rasante se ajuste a las viviendas previstas 

en el desarrollo de la unidad, según resulta de la documentación técnica 

incorporada al expediente, que contiene igualmente la valoración del subsuelo a 

efectos de su enajenación. 

 

Problemas a solucionar con la iniciativa regulatoria 

Permitir la construcción bajo rasante de las plazas de garaje y trasteros, junto 

con elementos comunes, que han de quedar vinculados a las viviendas que se 

proyectan en las parcelas, conforme a las determinaciones del planeamiento 

vigente. 

 

Necesidad y oportunidad de la regulación. 

La regulación a aprobar permite desafectar el subsuelo de la parcela destinada 

a plaza pública para su agregación a las parcelas edificables que la circundan 

de manera que sea posible asignar al menos una plaza de garaje a cada una de 

las viviendas, cumpliendo la normativa vigente y reduciendo la necesidad de 

estacionamientos en el espacio público. 
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La superficie resultante sobre rasante queda gravada con servidumbre de uso 

público en superficie en el caso de que la desafectación afecte a suelo y 

subsuelo, o permanecerá como dominio público destinado a zonas libres 

peatonales en el caso de que la propuesta acabe afectando únicamente al 

subsuelo, en cuyo caso la enajenación de la superficie resultante se limitará a la 

superficie bajo rasante. 

 

Se trata igualmente de definir en el instrumento de planeamiento las condiciones 

técnicas de ejecución del aparcamiento y de la plaza pública a construir como 

parte del proyecto de urbanización, de manera que se garantice el correcto 

funcionamiento de ambos bienes y su conservación, especialmente en la zona 

de encuentro entre ambas propiedades, estableciendo además las obligaciones 

a cargo de quienes ostenta la titularidad de los bienes y las garantías de su 

correcto cumplimiento, por lo que el garaje deberá funcionar de forma 

mancomunada. 

 

Dada las características de la modificación propuesta, el proceso 

participativo se instrumenta exclusivamente a través de la página web 

municipal: 

 Página de acceso al documento:  

 Aportaciones al proceso: mediante la presentación del modelo de  

“Instancia de participación” adjunto en la dirección de correo 

electrónico: participacion.partaidetza@estella-lizarra.com, o en el 

Registro de entrada del Ayuntamiento de Estella-Lizarra dirigido al 

área de planificación urbana y proyectos estratégicos. 

 

El proceso finalizará el día 13 de marzo de 2023, plazo durante el cual se 

podrán presentar aportaciones al documento en orden a su valoración e 

incorporación al texto que se someta a aprobación por parte de los órganos 

de gobierno municipales. 

 

Estella-Lizarra, a la fecha de la firma digital. 

 

José Luis Navarro Resano 
Documento firmado electrónicamente 

Elektronikoki Sinatutako Dokumentua 

Secretario/Idazkaria 

mailto:participacion.partaidetza@estella-lizarra.com
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1. ANTECEDENTES 

Las técnicos redactoras del presente documento son Beatriz Caballero Zubia e Iraida Pérez Celay, 

arquitectas colegiadas número 4842 y 4746 respectivamente en el C.O.A.V.N. y con domicilio 

profesional en la oficina 103 del número 2 de la calle Berroa del municipio de Tajonar en Navarra. 

 

Hemos sido requeridas por la Junta de Compensación de la UE21 del Plan Urbanístico Municipal de 

Estella-Lizarra, cuyos estatutos fueron aprobados definitivamente el 18 de junio de 2020. 

 

2. OBJETIVO DEL INFORME 

El objetivo del presente informe es justificar la superficie necesaria para albergar el número de 

aparcamientos necesarios para llevar a cabo el desarrollo de la Unidad de Ejecución UE21 de Estella-

Lizarra. 

Según el Decreto Foral Legislativo 1/2017 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Foral 

de Ordenación del Territorio y Urbanismo, y más concretamente según el Artículo 55. 

Determinaciones sobre los espacios dotacionales y de servicios: […] 4. La previsión de aparcamientos para 

vehículos en suelo urbano no consolidado de uso residencial será, como mínimo de dos plazas por cada 100 m² de edificación 

de cualquier uso sobre rasante, en edificación colectiva […] debiendo contenerse en espacios de uso público como mínimo 0,5 

plazas por cada vivienda y 0,5 plazas de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados de usos comerciales y terciarios. […]   

 

Por ello en el Plan Parcial para el Desarrollo de la UE21 se determinó que: 

[…] de 10.676 m. de superficie edificable máxima que se dispone, habría que contar con 214 plazas de aparcamiento en total, 

de las cuales en espacio público se contendrán 62 —si lo calculamos de acuerdo con el número máximo de viviendas obtenido 

anteriormente (123,98 viviendas máximas)— y 3 más por los metros cuadrados reservados para uso comercial. […] 

 

En virtud de lo anteriormente expuesto, se puede concluir que el número necesario de plazas de 

aparcamiento en suelo privado debería ser de 149. Dado que el número máximo posible de viviendas 

a construir, según se expuso en el apartado 8.1 USOS Y MÓDULOS DE RESERVA del Plan Parcial 

anteriormente citado, es de 123 viviendas por lo que se estima esta misma cantidad como número de 

trasteros. 

 

3. SUPERFICIE EXISTENTE EN SUBSUELO PRIVADO Y SUPERFICIE PROPUESTA NECESARIA 

Según los datos de las parcelas resultantes privadas, la superficie correspondiente a la proyección de 

las mismas en planta sótano queda de la siguiente manera: 

 

 

 

 

PARCELA SUPERFICIE (m2) 

P1 416 
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P2 384 

P3 260 

P4 481,95 

P5 403,03 

P6 384 

P7 416 

TOTAL 2744,98 

 

Se ha realizado un planteamiento en el que se prevé una superficie de 12m2 por cada plaza de 

aparcamiento y 7m2 por cada trastero. Del mismo modo se hace una estimación con dicho 

planteamiento, en el que los portales y las circulaciones de planta sótano ocupan en torno a un 51% 

del espacio total del subsuelo. 

 

Los cálculos de la superficie necesaria para albergar las necesidades del programa en planta sótano 

serían los siguientes: 

 

 

 

 nº unidades m2/unidad m2 necesarios   

Aparcamiento 149 12 1.788,00 

       

Trasteros 123 7 861,00 

       

Portales y circulaciones (51% del total)     1.399,94 

SUPERFICIE TOTAL NECESARIA     4.048,94 

 

 

 

 

4. CONCLUSIONES 

Dado que la superficie necesaria es mucho mayor a la existente bajo la proyección de las parcelas en 

planta sótano: 4.048,94m2  >2.744,98m2, es necesario contar con la superficie existente en el subsuelo 

de ese espacio libre interior resultante entre las parcelas para poder desarrollar las necesidades que 

por normativa se exigen para esta cantidad máxima de viviendas. 

 

Este espacio cuenta con 2.186,02m2 que sumados a los 2.744,98m2 de la proyección de las parcelas 

dan un total de 4.931m2 > 4.048,94m2. 
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En resumen, y en base a todo lo anteriormente señalado, se considera necesaria y justificada la 

ocupación y vinculación de este espacio del subsuelo correspondiente al espacio libre público en 

superficie como espacio de uso privado en sótano con destino a aparcamiento y trasteros, tal y como 

señalaba la ficha de la Unidad para poder dar continuidad a su desarrollo según las exigencias de la 

normativa vigente.  

 

 

Pamplona, enero de 2022 

 

Las arquitectas, 

 

Beatriz Caballero Zubia – Iraida Pérez Celay 
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1. OBJETO 

El presente documento es un Plan Especial de Actuación Urbana para la Modificación Pormenorizada del 

P.U.M. de Estella-Lizarra, en adelante PEAU, que tiene como objeto: 

- Desafectar del dominio público la parte del subsuelo situado bajo la plaza interior, y transformar 

ésta en bien patrimonial del Ayuntamiento para su monetización y compra. 

- Definir el cambio de uso del subsuelo de la parcela 1545 (antigua Z.L. 1- P.I), para permitir su 

incorporación a la construcción en plantas sótano de un garaje-aparcamiento, tal y como venía ya 

previsto desde el propio Plan Urbanístico Municipal y contemplaba el Plan Parcial de la unidad de 

ejecución U.E.-21. 

- Definir la enajenación del subsuelo público a favor de los propietarios de las distintas parcelas 

edificables cuyos sótanos se mancomunarán junto con el subsuelo de la parcela 1545 para acoger 

las plazas de aparcamiento necesarias según la edificabilidad total de la Unidad y posibilitar su 

adjudicación al titular o titulares de las parcelas resultantes (OFP o Junta de Compensación). 

- Definir la ocupación con edificación en plantas sótanos en la parcela 1545 y modificar el ámbito 

de ocupación de la edificación en plantas bajo rasante por la incapacidad de realizar un garaje-

aparcamiento que albergue las plazas necesarias únicamente bajo las parcelas privadas. 

 

2. PROMOTOR 

Este Plan Especial de Actuación Urbana está promovido por la mercantil PROMOCIONES Y 

CONSTRUCCIONES OFP S.L. en su condición de propietaria mayoritaria de los terrenos que conforman 

la Unidad. 

 

3. AUTORES 

El equipo redactor del presente documento consta de un equipo técnico formado por Iraida Pérez Celay y 

Maite Loyola Senosiáin arquitectas superiores del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro y la 

colaboración de un equipo jurídico formado por Héctor M. Nagore Sorabilla y Luis Irisarri Nagore, abogados 

colegiados del MICAP especialistas en derecho administrativo y urbanismo. 

 

4. ÁMBITO 

El ámbito del PEAU se limita a las parcelas catastrales 1538, 1539, 1540, 1541, 1542, 1543, 1544 y 

1545 del polígono 3 del catastro de Estella-Lizarra. 
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5. NORMATIVA URBANÍSTICA VIGENTE 

Dicho ámbito descrito en el punto anterior, se encuentra afectado por los siguientes instrumentos de 

planeamiento y gestión urbanísticos: 

- Plan General Municipal de Estella-Lizarra. Aprobación definitiva 30/01/2015 (B.O.N. nº 30 de 

13/02/2015) 

- Plan Parcial. Aprobación definitiva 07/11/2019 (B.O.N. nº 36 de 21/02/2020) 

- Proyecto de Reparcelación. Aprobación definitiva 24/03/2022 (B.O.N. nº 75 de 19/04/2022) 

- Convenio urbanístico de planeamiento y gestión para la modificación del Plan parcial de la unidad 

ejecución UE-21 del Plan urbanístico municipal de Estella-Lizarra y traslado de edificación existente 

en el ámbito de la Unidad. Aprobación definitiva 24/03/2022 (B.O.N. nº 75 de 19/04/2022)  

- Proyecto de Urbanización. Aprobación inicial 02/06/2022 (B.O.N. nº 119 de 16/06/2022) 

- Convenio Urbanístico de Planeamiento y Gestión para la Modificación del Plan Parcial de la UE-

21 del Plan General Municipal y Traslado de Edificación existente en el ámbito de la Unidad. 

Aprobación definitiva 15/09/2022 

 

6. JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA 

De acuerdo al cumplimiento del artículo 55 del Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenación del Territorio 

y Urbanismo, se redactó el Informe sobre la superficie necesaria para completar el aparcamiento en el 

subsuelo de la unidad de ejecución UE21 con fecha enero de 2022 (Anexo I. En él se concluyó que la 

superficie correspondiente a la proyección de las parcelas privadas en sótano resulta insuficiente para 

albergar las plazas de aparcamiento exigidas por la normativa vigente). 

Es por ello, que se consideraba necesaria y justificada, la vinculación del espacio del subsuelo 

correspondiente a la proyección del espacio libre público en superficie (parcela 1545) como espacio de 

uso privado en sótano con destino a aparcamiento. 

 

7. DESCRIPCIÓN DEL PLAN 

De conformidad a lo acordado en el Convenio Urbanístico de planeamiento y Gestión de la UE-21 

(Aprobación definitiva 24/03/2022 - B.O.N. nº 75 de 19/04/2022) adjunto al presente documento como 

Anexo III, y atendiendo a las normas de cesión que venían recogidas en la ficha de la Unidad desde el 

propio Plan General, se dispone la desafección del dominio público y patrimonialización del subsuelo 

situado bajo la parcela 1545 (manteniendo en superficie el uso público), con el fin de destinarlo a 

estacionamiento de vehículos y acoger así las plazas necesarias que requiere la edificabilidad total de las 

parcelas 1538, 1539, 1540, 1541, 1542, 1543 y 1544, como ya se acordó en dicho convenio urbanístico 

de planeamiento y gestión de la UE-21. 
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En el plano de Ordenación PEAU.01, anexo a la presente memoria, se grafía la zona que se propone 

ocupar con edificación bajo rasante (correspondiente a la parcela 1545, antigua Z.L.1–P.I.). 

 

El plano de Ordenación PEAU.02, indica las parcelas privadas en subsuelo resultantes tras incorporar los 

metros segregados de la parcela 1545: 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PARCELA 1538

PARCELA

PARCELA 1539

PARCELA 1540

PARCELA 1541

PARCELA 1542

PARCELAS RESULTANTES PRIVADAS EN SUBSUELO

TOTAL RESULTANTES PARCELAS PRIVADAS 2.744,98 m2

PARCELA 1543

PARCELA 1544

384 m2

416 m2

260 m2

481,95 m2

403,03 m2

384 m2

416 m2

SUPERFICIE
PROCEDENTE DE
LA PARCELA 1545
 A AGREGAR m2

229,84 m2

 504,04 m2

72,91 m2

144,40 m2

342,75 m2

119,13 m2

781,06 m2

4.939,08 m2

TOTAL SUPERFICIE SUBSUELO PARCELA 1545 2.194,10 m2

SUPERFICIE
DE PARCELA

SUBSUELO m2

920,04 m2

613,84 m2

332,91 m2

745,78 m2

503,13 m2

1197,06 m2

SUPERFICIE
TOTAL m2

626,35 m2
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En el plano de Ordenación número O.07 (del documento refundido del Plan Parcial aprobado 

definitivamente el 07/11/2019) se grafió la zona que se propone ocupar con edificación bajo rasante 

(correspondiente a la parcela Z.L.1–P.I.). 

 
Plano O.07 proveniente del documento refundido del Plan Parcial aprobado el 7 de noviembre de 2019 

 

8. NORMATIVA URBANÍSTICA PROPUESTA 

NORMAS DE ORDENACIÓN 

- Se podrán ocupar dos plantas bajo rasante del espacio correspondiente a las parcelas 1538, 

1539, 1540, 1541, 1542, 1543, 1544, 1545, según las alineaciones grafiadas en los planos de 

ordenación correspondientes (plano PEAU.03) 

NORMAS DE USOS 

- Una vez alterada la naturaleza jurídica del subsuelo, los metros segregados del mismo se 

agregarán a cada una de las parcelas privadas para constituir una única parcela con uso exclusivo 

aparcamiento y rodadura en el caso del espacio bajo rasante de la parcela 1545; o aparcamiento 

o anexo a vivienda en el caso del espacio bajo rasante del resto de parcelas afectadas. 
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NORMAS DE GESTIÓN 

- El aparcamiento tendrá un funcionamiento mancomunado, para lo cual el proyecto del garaje 

incorporará un convenio de mancomunación. 

- Las obras de urbanización de la plaza pública incorporarán las determinaciones técnicas que se 

establezcan en el acuerdo de adjudicación al objeto de evitar daños por filtraciones, permitir el 

paso de canalizaciones, etc. 

- Los costes de ejecución de los elementos comunes de los sótanos (rampas, espacios de 

circulación, etc.) se abonarán por los propietarios de cada Parcela proporcionalmente al 

Aprovechamiento (a la superficie adjudicada en sótano) adjudicado a cada una en la Unidad. 

- Para la ejecución de los sótanos ésta se realizará mediante Actuación Directa, previa presentación 

del preceptivo Proyecto de Edificación. 

- En el volumen resultante en la parcela 1545, el forjado superior y el material de impermeabilización 

de su superficie serán de propiedad privada, por lo que ese mantenimiento corresponderá 

inicialmente a la promotora y posteriormente a la futura COMUNIDAD que se constituya al efecto. 

Por encima de dicha impermeabilización y una vez ejecutadas cada una de las fases de la 

urbanización, el MANTENIMIENTO ÍNTEGRO corresponderá al Ayuntamiento. 

 

9. VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

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

en su artículo 61.5 establece que los Planes Especiales de Actuación Urbana contendrán una Memoria de 

Viabilidad y Sostenibilidad Económica prevista en el artículo 58.5f de esta ley foral, entendida como una 

justificación de la viabilidad económica de las operaciones urbanísticas previstas en el Plan Urbanístico 

Municipal y su impacto en la hacienda pública.  

- 9.1 Viabilidad económica 

Los promotores de las viviendas asumirán todos los gastos derivados de la actuación que suponga la 

construcción de dicho sótano. 

El planeamiento vigente mantiene las condiciones de edificabilidad y cargas previstas en esta parcela, por 

lo que la actuación no modifica la viabilidad económica de la promoción privada, sino que facilita su 

ejecución. 

- 9.2 Sostenibilidad económica 
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En el anexo II se adjunta el Informe de valoración del subsuelo público, según el cual la cuantía económica 

de la enajenación supondría unos ingresos para la Hacienda Pública local de veinticuatro mil trescientos 

seis euros con cincuenta y cuatro céntimos (24.306,54 €). 

El gasto de la ejecución de las obras de urbanización necesarias, no sería soportado en ningún caso por 

el Ayuntamiento de Estella-Lizarra, que actuaría únicamente en calidad de Administración, sino que sería 

asumido por los propietarios del subsuelo. El único coste que se derivaría al Ayuntamiento de dicha 

operación sería el del mantenimiento de los espacios públicos resultantes, hecho que ya se contemplaba 

de esta manera en el planeamiento previo a la redacción del presente documento. 

Por todo esto, no se estima necesario analizar el efecto de la actuación propuesta sobre el presupuesto 

municipal, y por tanto se puede concluir que esta es del todo sostenible económicamente. 

 

10. PLAN DE PARTICIPACIÓN CIUDADANA 

Con anterioridad a la aprobación inicial del presente documento se ha de realizar un proceso de 

participación ciudadana. Con dicho Plan de Participación conforme al artículo 7 de la LFOTU se pretende 

dar cumplimiento a las exigencias legalmente previstas: 

 

- 10.1 Identificación de agentes sociales y ciudadanos interesados por el planeamiento: 

Más allá́ de que, como cualquier iniciativa urbanística o de otra índole, se pueda considerar que cualquier 

ciudadano o ciudadana de Estella- Lizarra puede estar interesado/a y, por tanto, el proceso de 

participación ciudadana estará́ abierto y fomentará una amplia difusión y participación, hay que tener en 

cuenta que el planteamiento de este PEAU no afecta en ningún caso a terceros ni al espacio público en 

superficie. 

Los ciudadanos directamente interesados en la modificación del planeamiento son los propietarios de las 

parcelas del ámbito: 

- Parcela 1538, polígono 3 (parcela denominada como P1 en el Plan Parcial) 

- Parcela 1539, polígono 3 (parcela denominada como P2 en el Plan Parcial) 

- Parcela 1540, polígono 3 (parcela denominada como P3 en el Plan Parcial) 

- Parcela 1541, polígono 3 (parcela denominada como P4 en el Plan Parcial) 

- Parcela 1542, polígono 3 (parcela denominada como P5 en el Plan Parcial) 

- Parcela 1543, polígono 3 (parcela denominada como P6 en el Plan Parcial) 

- Parcela 1544, polígono 3 (parcela denominada como P7 en el Plan Parcial) 
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