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1.‐ MEMORIA 

 
 

1.1.‐ AUTOR DEL ENCARGO Y LA REDACCIÓN 

 
La presente Modificación, ha sido encargada por Dña. Mª Ángeles Peralta Urquiaga y Dña. Carmen 
Peralta Urquiaga 

Los autores de la presente modificación son los arquitectos Itziar Iriarte Zubiría y Pedro Mariñelarena 

Albéniz, colegiados en el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco‐Navarro con los números 2420 y 2483 

respectivamente.  
 

 

1.2.‐ OBJETO DEL DOCUMENTO 

 

El  objeto  del  presente  Plan  Especial  de  Actuación  Urbana  afecta  a  la  parcela  catastral  nº27  del 

polígono 7 de Zabalegui‐Noain en los siguientes términos: 

 

1‐ Redelimitación de la Unidad U.E.2.5 y definición de alineaciones. 

2‐ Modificación de  

3‐ Modificación del uso del suelo. 

 

 
1.3.‐ NORMATIVA URBANISTICA ACTUAL 

 

A continuación, se incluye la normativa urbanística del Plan Municipal vigente en la parcela 27 pol.7 
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1.4.‐DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA 

 

1‐ Redelimitación de la Unidad U.E.2.5 

 

Se plantea la redelimitación de la Unidad U.E.2.5 con la finalidad de ajustarse a la realidad catastral 

actual de la parcela 27y al límite en que se pretende segregar dicha parcela. 

 

Parcela según datos catastrales actuales: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Parcela superpuesta catastro actual‐parcelario de Plan Municipal: 
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1.1 Justificación de la nueva delimitación de la unidad: 

 

a) Ajuste  en  límite  nor‐este:  Se  comprueba  que  la  unidad  delimitada  por  el  plan  incluía  una 

superficie de 61m2 de espacio público en este frente, previsiblemente para su urbanización. Sin 

embargo dicha urbanización ya ha sido ejecutada, por lo que se propone ajustar el  límite de la 

unidad en esta zona a la parcela, no incluyendo superficie de suelo público. 

 

b) Ajuste en el  límite  sur‐oeste:  La propuesta ajusta  también el  límite de  la Unidad U.E.2.5 en  la 

zona sur‐oeste conforme a la parcela catastral actual, diferente a la parcela recogida por el  Plan 

Municipal. 

 

c) Ajuste en parte del límite sur‐este: Se plantea el ajuste de este límite de modo que coincida con 

la segregación de la parcela para la que se solicita licencia de segregación 

 

Se aporta fotografía aérea superpuesta con el catastro actual de la parcela 27 como justificación de 

lo señalado en los puntos anteriores 

 

Superposición de parcela actual con ortofoto 
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1.2 Justificación de las nuevas alineaciones de la unidad: 

 

Se plantea una nueva alineación máxima para  la edificación retranqueada del  frente de  la Unidad, 

que  coincide  aproximadamente  con  la  alineación  prevista  en  el  Plan  Municipal  en  la  anterior 

conformación de Unidad 

 

Delimitación Unidad y alineaciones en Plan Municipal 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Delimitación Unidad y alineaciones propuesta 
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1.3 Justificación del cambio del porcentaje de aprovechamiento susceptible de apropiación : 

 

Conforme  a  la  normativa  particular  establecida  en  la  ficha  de  la  unidad  en  el  Plan Municipal,  el 

aprovechamiento susceptible de apropiación por el propietario es del 90%. Sin embargo,  según  lo 

establecido por el art. 90.3 a) del D.F.L. 1/2017,  la unidad cumple  las condiciones de suelo urbano 

consolidado  ya  que  se  prevé  únicamente  actuación  edificatoria.  En  esta  categoría  de  suelo  el 

aprovechamiento patrimoalizable es del 100% conforme al art.95.3 a) del D.F.L. 1/2017. Por lo tanto 

se plantea la modificación del porcentaje de aprovechamiento susceptible de apropiación de modo 

que pase del 90% al 100% del aprovechamiento de la unidad. 

 

 

 

2‐ Cambio de usos en la parcela 27 pol.7 

 

2.2 Justificación del cambio de uso público a residencial privado de la parcela 27: 

 

El  Plan  Municipal  vigente  ajustó  el  uso  público  a  los  límites  catastrales  que  figuraban 

anteriormente de la parcela 27. Según se puede comprobar en la superposición del plano de 

usos con la parcela actual, hay una zona en la esquina sur‐este en la que la realidad actual es 

diferente  al  parcelario  anterior.  Se  propone  ajustar  el  uso  público  a  la  parcela  catastral 

actual, que pasaría a ser uso “área privada libre de edificación”  

 

 

Parcela superpuesta catastro actual‐parcelario de Plan Municipal: 
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Propuesta modificación de usos en la parcela: 
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1.5.‐ PROPUESTA 
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1.6‐ MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

 

Se presenta memoria de viabilidad y sostenibilidad económica conforme al art.58.5.f):del 

D.F.L.1/2017 

 

 
 

Atendiendo a lo recogido en dicho artículo los principales puntos a ponderar son los siguientes: 
 

1  ‐Impacto  de  la  actuación  en  las  haciendas  públicas  afectadas  por  la  implantación  y  el 
mantenimiento de las infraestructuras necesarias: 

La actuación propuesta, dada su baja relevancia no produce ningún impacto económico en 
las haciendas públicas 

 
2 ‐Impacto por la puesta en marcha y la prestación de los servicios resultantes. 

En la redacción del documento no se plantea la exigencia de ninguna previsión adicional de 
ningún tipo de servicios ni dotaciones vinculado a este desarrollo. 
 
Por  lo  tanto  no  se  derivan  impactos  económicos  para  el municipio  por  la  prestación  de 
nuevos servicios. 

 

 

1.7‐ AGENTES SOCIALES Y CIUDADANOS INTERESADOS POR EL PLANEAMINETO 

 

A  continuación  se  aporta  la  lista  de  agentes  sociales  y  ciudadanos  que  se  estima  interesados  o 

afectados por la propuesta del P.E.A.U : 

 

- Corporación Municipal de Noain‐Valle de Elorz 

- Concejo de Zabalegui 

- Vecinos de Zabalegui 

 

 

1.8‐ METODOLOGÍA Y HERRAMIENTAS DE DIFUSIÓN 

 

Se seguirán los siguientes cauces de participación ciudadana: 

 

- Comunicación mediante bando en  los  lugares habituales y anuncio en el  tablón municipal así 

como en la página web municipal, en la que se podrá consultar la propuesta. 

 

La propuesta será sometida a participación ciudadana por un periodo no inferior a 20 días. 

Posteriormente se abrirá un periodo de 7 días en el que se podrá enviar por correo electrónico las 

sugerencias a la propuesta expuesta para su consideración en el acuerdo municipal de aprobación 

inicial. 
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