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1. CONITEXTO Y MARCO LEGAL

La Ley Foral 5/2018, de 17 de mayo, de Transparencia, acceso a la
informacion publica y buen gobierno- reconoce el derecho de la ciudadania a
acceder a la informacién que obre en poder de la Administracién, a través del
principio de participacién y colaboracién ciudadanas definido en su articulo 5
como la obligacidon de la Administracioén Publica a que “en el disefio de sus
politicas y en la gestiéon de sus servicios ha de garantizar que los ciudadanos y las
ciudadanas, tantfo individual como colectivamente puedan, desde el
conocimiento, participar, colaborar e implicarse en la planificacion, diseno,
desarrollo y evaluacion de las politicas publicas, asi como en la toma de
decisiones en los asuntos puUblicos”. Por su parte, el art. 13 reconoce dentro los
derechos “cualquier ciudadano o ciudadana “a: i) A ser informado sobre los
distintos procesos abiertos a la participacion ciudadana. j) A acceder con
antelacién suficiente a la informacidon relativa a las propuestas sometidas a
participacion ciudadana con el fin de participar de manera real y efectiva en el
disefo, elaboraciéon, modificacion, revision y evaluacion de planes, programas y
ofras propuestas sometidas a participacion. Este derecho ha tenido una
regulacion mds exhaustiva en la Ley Foral 12/2019 de Participacion Democrdtica
qgue reconoce el “derecho a emitir su opinion en los diferentes procesos
participativos y tener un papel protagonista y corresponsable en la toma de

decisiones relativas a las politicas publicas.”

Si nos fijamos en la legislacién propia y especifica en materia urbanistica, el
Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, aprobado
por Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, en el articulo 7 consagra la

participacion ciudadana con el siguiente texto:

1. Las Administraciones publicas procurardn que la actividad de ordenacién del
territorio y urbanismo se desarrolle conforme a las necesidades y aspiraciones de la
sociedad de la Comunidad Foral de Navarra, del presente y del futuro, promoviendo
un desarrollo territorial y urbanistico sostenible, suscitando la mds amplia participacion
ciudadana y garantizando los derechos de informacion e iniciativa de los particulares

y de las entidades constituidas para la defensa de sus intereses.
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2. En todo caso, cualquiera de los instrumentos de ordenacion territorial o urbanisticos
contemplados en esta ley foral serd sometido a un periodo no menor de veinte dias de
participacién ciudadana, mediante la exposicion publica y, en su caso, audiencia a
las entidades locales, previamente a su aprobacion definitiva.

3. Los instrumentos de ordenacidén 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 participacion real y efectiva de
la ciudadania en su elaboracién 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 cardcter consultivo previo a la aprobacidn inicial del instrumento.

4. El proceso de participacion se instrumentard mediante un plan de participacion que
deberd contener al menos: la identificacién de los agentes sociales y ciudadanos
interesados por el planeamiento; resimenes de las propuestas de ordenacién mds
importantes para facilitar la difusion y comprensiéon ciudadana; la Memoria de
viabilidad y sostenibilidad econdémica; la metodologia y herramientas de difusién y
participacién, que incluirdn tanto sistemas de participacion on-line como sesiones
explicativas sobre el contenido de la ordenacién futura y de las alternativas valoradas;

y finalmente, las conclusiones valoradas del proceso de participacion desarrollado.

En el precepto trascrito se recogen dos férmulas de participacion, asi el
apartado segundo que se refiere a la fradicional férmula de participacién existente
en todo procedimiento administrativo de aprobacién de cualquier tipo de
planeamiento cudl es la publicacion de la documentacion aprobada inicialmente
para su sometimiento a exposicidon publica durante como minimo veinte dias, esta
participacion genérica y habitual se refrenda posteriormente ya que también se
recoge de forma especifica en los articulos en los que se regula la tramitacién de
cada instrumento de planeamiento en concreto para los PEAUs en el art 72, que

ademds amplia ese plazo minimo a un mes.
Y por otra parte se establece una “participacién reforzada” para los

instrumentos de ordenacién territorial, los planes parciales y especiales, y para las

modificaciones de planeamiento en las que se planteen actuaciones de nueva
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urbanizaciéon (apartado 3 de precepto) con el objetivo de que dichos instrumentos
se desarrollen conforme a las necesidades y aspiraciones de la sociedad. En
definitiva, se trata de que en la elaboracién del planeamiento exista, de forma
previa a la aprobacién inicial, un proceso de participacién y socializacidon con los
agentes sociales vy territoriales afectados de cardcter consultivo, cuyo alcance se

hard depender del contenido y alcance del propio documento sustantivo.

Como se ha indicado este proceso de participacion del apartado 4 es previo
a la aprobacién inicial y se configura como un instrumento que permita definir el
diseno de la ciudad de manera aprioristica, por ello complementa a la informacién
pUblica en la que ya en su caso se alega frente a una propuesta concreta que ya

ha pasado el primer hito framitatorio.

Pues bien, virtud del articulo 7.4 del TRLFOTU el proceso de participaciéon de la

ciudadania debe instrumentarse a través de un plan de participacién en el que se

deben reflejar al menos los siguientes aspectos:

e Cuestiones “socioldgicas” propiamente dichas tales como a quién se dirige
el proceso (identificacidn de agentes) y cdmo se va a realizar el mismo

(metodologia y herramientas que se propone utilizar).

e Aspectos urbanisticos: objeto del instrumento de planeamiento, resumen de
las alternativas de ordenacion, referencia en la medida de lo posible a la
MVSE.

e Conclusiones: Cémo se va incorporar al documento que se tramite el

resultado del proceso de participacién

En este contexto y en base a lo establecido se ha disenado un proceso de
participacion publica que entendemos perfectamente adaptado a la incidencia
de Plan Especial de Actuacion Urbana (en adelante PEAU) que se pretende
framitar y que se concreta en el presente Plan de Participacion, el cual, repetimos
que deberd complementarse con la tradicional informacién publica con el
subsiguiente periodo de alegaciones, con su obligada resolucién y las consultas a

las Administraciones y Departamentos implicados que a lo largo del procedimiento
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de tramitacién del documento deben, en su caso, efectuarse y atenderse pero que
no son objeto del proceso de participacion al que se refiere el presente PLAN DE
PARTICIPACION.

2. OBJETIVOS DEL PROCESO DE PARTICIPACION

Los procesos de participacion, como la fase mds prematura de la framitacion
de los instrumentos de planeamiento, tienen como finalidad que la ciudadania, en
general, y aquellas personas o colectivos mds afectados por lo que se plantee, en
particular; pueda participar de forma real y efectiva en los procesos de elaboracién
del mismo opinando y sugiriendo sobre la ordenacidén que, para un determinado

dmbito, quieren para su localidad.

Para ello es preciso que las personas participantes () conozcan de una forma
directa, accesible y comprensible (teniendo en cuenta que el lenguagje urbanistico
tiene un importante componente técnico-juridico), tanto la propuesta que se va a
realizar como el proceso analitico llevado para escoger dicha alternativa como la
mds adecuada, y (ll) que se articule un sistema de participacién cémodo vy
confiable estableciendo espacios informativos y participativos en los cuales se
puedan tanto consultar cuantas dudas surjan respecto de la materializacién de lo

pretendido, como realizar aportaciones y valoraciones al proyecto

Todo esto se concreta en los siguientes items:
= Dar a conocer el proyecto.

* Informar la modificacién del Plan que se pretende tramitar (Propuestas,

desarrollo, etc.).

=  Generar un espacio de debate y consulta y recibir

aportaciones/sugerencias por parte de diferentes agentes.

* Modelar en su caso, y teniendo siempre presente que el proceso es no

vinculante, el contenido de la modificacién pretendida.
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3. IDENTIFICACION: emplazamiento y promotor

El promotor del PEAU es la mercantil VERCO, titular de la totalidad de las

parcelas incluidas en el mismo.

El dmbito objeto del PEAU son las parcelas 324, 336, 337 y 1579 del poligono 5

de Tudela, que se corresponden con las direcciones Pelaires 9, San Nicolas 2y 4 y

Sainz Alcaine 6 respectivamente.

Ubicadas al norte del dmbito PEPRI junto a la Iglesia de San Nicolds, en la
zona 2 de proteccién arqueoldgica pero fuera de los entornos BIC y de los recintos

O conjunfos menores.
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4. NORMATIVA VIGENTE Y OBJETO DEL PEAU QUE SE VA A TRAMITAR.

La normativa vigente es la dispuesta en las fichas que, de cada una de las
parcelas, contiene el PEPRI y sobre las que es posible actuar de forma directa e
independiente para un uso de vivienda ya que son suelo urbano consolidado no
incluidas en ningun dmbito de desarrollo de los contenidos en el PEPRI (ARDUs, UEs,
...), asi mismo, y en lo que se refiere al régimen urbanistico de la edificacién, todas
las parcelas incluidas en el dmbito PEAU tienen asignado el de Renovaciéon (se

adjuntan las fichas de cada una de las parcelas).

La actuacién pretende la creacidn de un espacio residencial con un
modelo inédito en el municipio por cuanto se trata de una solucidn habitacional
orientada a jovenes profesionales desplazados, trabajadores temporales o de
temporada, estudiantes, parejas recién emancipadas, personas que viven solas,
némadas digitales, ... en el que se plantean estancias privadas tipo apartamento y
ZoNAas comunes con servicios bdsicos (cocina, comedor, sala, polivalente), asimismo
se pretende dotar a este espacio de zonas propias de esparcimiento
(equipamiento deportivo y zona verde) y aparcamiento, la materializacién de esta
idea implica una serie de modificaciones de las determinaciones del PEPRI, la
primera de ellas la del uso previsto que pasard de vivienda a residencial (siguiendo
la nomenclatura del PGOU de Tudela) y evidentemente requiere de la fijacion de
alineaciones, alturas, volimenes, edificabilidad.... acordes con las necesidades de

la nueva implantacion.

El PEAU Campus San Nicolds no es Unicamente una operacion urbanistica
puntual. Se trata de una actuacion de cardcter simbdlico que condensa la
voluntad de regenerar el entorno desde una perspectiva contempordnea vy
socialmente comprometida; situado en una de las dreas mds degradadas vy
vacantes del centro histdrico, el proyecto aborda un conjunto de parcelas que

llevaban anos generando discontfinuidad urbana por su deterioro.
La intervenciéon plantea una transformacion respetuosa e innovadora, que

combina la memoria del lugar con las nuevas formas de habitar: coliving, zonas

comunes, espacios de encuentro, dreas verdes y equipamientos compartidos.
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Mdas alld de su dimensiédn funcional, el proyecto constituye una pieza clave
en la reactivacién del entorno de San Nicolds, reconfigurando parcialmente una
manzana y estableciendo una referencia clara en la estrategia de recuperacién
del centro histérico por ello, y estando en un dmbito PEPRI, que tiene una serie de
condicionantes y personalidad propia, el PEAU podrd alterar las cuestiones
pormenorizadas necesarias pero sin que ello diluya la identidad propia de un casco
antiguo por lo que la ordenacion y el disefio propuesto estard igualmente

informado por el espiritu de los contenidos del PEPRI.
A la vista de la actuacién pretendida nos encontramos, a priori, ante una

actuacién de dotacién, cuya regulacion constituye una de las finalidades de los
PEAU.

5. MAPA DE AGENTES. CONVOCATORIAS

Con el fin de seleccionar a las entidades y/o grupos sociales invitados a
participar en el proceso es preciso analizar las caracteristicas del proyecto a

desarrollar y su alcance potencial.

Asi a la vista de la incidencia e intensidad del PEAU que se pretende
desarrollar, y estando la actuacién ubicada en el Casco Antiguo se notificard de las
sesiones que se redlicen a la Asociacidén de Vecinos del Casco Viejo de Tudelq,
invitdndoles a participar como agente dinamizador del barrio en el que se ubica la

actuacion.

Igualmente, se convocard de forma expresa e individualizada a los vecinos

de las parcelas incluidas en la misma manzana de actuacidén del PEAU. No se

incluye en esta relacién las parcela: 328 (San Miguel, 35), 1810 (San Nicolds 6) y 339
(Pza de San Nicolas 2 - Palacio Liddn) por ser propiedad de la mercantil promotora

por lo que no requieren de una comunicacion ad hoc.
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es de Navarra

(en rojo las parcelas del dmbito del PEAU, en azul las parcelas colindantes a las que
se va a convocar, en amarillo parcelas propiedad de la promotora) es decir se

notificard por este medio a los titulares de las edificaciones sitas en los nUmeros:
e 8,10y 12 de la calle Sainz de Alcaine (parcelas 1578, 330 y 329 pg 5)

e 3,5-7,7bis, 11, 13y 15-19 de la calle Pelaires (parcelas 340, 322, 323, 325, 326
y 327 pg 5

e Plaza de San Nicolds 1 (parcela 338 pg 5)

Para ello se solicita al Ayuntamiento bien nos sea facilitada la relacion de
propietarios catastrales y su direccidén exacta caso de no ser esta la propia de la
ubicacioén, a los solos efectos de realizar esta convocatoria o bien les convoque por
sus propios medios, en este caso desde el equipo redactor se facilitaria el texto de

la notificacion con indicacion del lugar, dia y la hora de las sesiones.
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Asimismo, y con objetivo de lograr una participacion mds efectiva, se
convocard de forma genérica y abierta a toda la ciudadania mediante la
publicaciéon de las sesiones en la pdgina web municipal y por los medios de difusidn

gue el Ayuntamiento considere conveniente.

6. HERRAMIENTAS DE PARTICIPACION QUE SE VAN A EMPLEAR

No existen entre la normativa de aplicacidén ningdn mandato sobre cudl
debe ser el modelo concreto de participacion que se efectle por lo que este debe
ajustarse al objeto y al alcance del instrumento de planeamiento que se vaya a
framitar, tanto en su contenido documental, como en la metodologia teniendo en

cuenta el objetivo genérico de estos procesos expuesto anteriormente;

Es el Plan de Participacion elaborado ad hoc en base a la incidencia,
frascendencia e implicaciones que ostente cada actuacion, validado por la
Administracién, donde se concreta el formato y qué métodos o herramientas se van

a emplear para hacer efectiva la participacién.

En el caso que nos ocupa se propone el desarrollo de las siguientes

actuaciones:

6.1.-SESION DE INFORMACION Y PARTICIPACION

Se propone la readlizacidn de una sesion de cardcter informativo y con
vocacion de participacion; dado el perfil de los agentes escogidos se ha optado
por sesiones presenciales. Para conseguir los objetivos del proceso de participacion
sesion tendrd los siguientes objetivos, a saber, dar a conocer la actuacion
pretendida y recibir aportaciones/sugerencias la sesidon se plantea con la siguiente

estructura general:

» Recibimiento de invitados, presentacién del promotor y su equipo

técnico.
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» Explicacién del proceso de participacion
» Presentacion de la modificacion del Plan

» Fase de participacion. (Preguntas, Sugerencias, ....)

La metodologia de ftrabajo de cardcter participativo consistird en una
presentacion por parte del Equipo Técnico de los contenidos de la sesidén, con
apoyo de un power point o de fichas explicativas en el que, en cumplimiento del
articulo 7 TRLFOTU se recogerdn cuestiones tales como la ordenacion propuesta,
alternativas manejadas, una referencia a la sostenibilidad econdémica de la
actuacion, .... Tras la exposicion se pasard a la fase participativa en la que las
personas participantes tendrdn a su disposicidon un turno de preguntas y valoracion;
el equipo redactor, si es posible procederd a la resolucion de las dudas y consultas

expuestas.

Se efectuard un acta, a la que se incorporard la documentacién facilitada
en la sesidn, y en el que se recogerdn las cuestiones planteadas de forma

anonimizada.

Toda vez que la participacion ciudadana tiene por objeto la socializacién de
los proyectos con la ciudadania, y que debe ser esta quien desde su leal saber y
entender se informe y opine sobre las actuaciones pretendidas de forma libre y
distendida, se considera que estas sesiones no deben estar conformadas por
concejales electos, que evidentemente pueden acudir como vecinos y vecinas
gue son, pero que deberian permanecer en un segundo plano para no capitalizar
el debate; si bien en el entendimiento de que también deben poder expresar su

opinién, se plantea utilizar como medio para ello, foros propios de su cargo.

6.2. PARTICIPACION ON-LINE

Durante 10 dias se habilitard lo direccion de mail

info@deurbanabogados.com “Asunto: Participacién PEAU Campus Tudela” para
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gue todo aquel que quiera pueda realizar aportaciones, sugerencias o comentarios

sobre la actuacién pretendida.

6.3. SESION DE RETORNO

En funcién del niUmero de sugerencias que se presenten, de su grado de
influencia o intensidad sobre el objetivo final perseguido y de si estas han sido o no
contestadas por el equipo redactor en la propia sesidn o por correo electrénico, se
valorard la necesidad de realizar una sesidn de retorno en la que se dard cuenta de
en qué sentido se han tomado en consideraciéon las sugerencias presentadas y las

razones de justifican su asuncién o no.

6.4. COMISION DE URBANISMO

Se plantea, como una fase mds del proceso de participacion, la realizacion
de una sesidn de presentacion a la corporacion municipal bien en la Comisién de
Urbanismo o bien en la forma que plantee el Ayuntamiento a fin de que los ediles

conozcan la propuesta y puedan plantear dudas y sugerencias

7. CONCLUSIONES DEL PROCESO. Incorporacion del resultado de la participacion

al planeamiento que se tramite

Como documento conformante del PEAU a framitar para la ordenacién del
dmbito, se incorporard un documento-acta en la que se recoja el resultado de la

participacion efectuada.

Las conclusiones que se presenten contendrdn, a modo de indice, las siguientes

cuestiones:
e Plan de Participacion aceptado por el Ayuntamiento.

e Resumen de la exposicidn efectuada en la sesion de presentacion
mediante la incorporacidon del power point utilizado o de la

documentacién facilitada.
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e Detalle de las infervenciones y sugerencias realizadas tanto las
presenciales como las realizadas online anonimizadas, asi como la

contestacion a las mismas aportadas por el Equipo Redactor.

e Indicacién de las modificaciones introducidas en la modificacién del
Plan propuesto por el promotor derivadas del proceso en caso de que

las hubiera.

e Anexos: Convocatorias, Relacion de asistentes.
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ANEXO | ALTERNATIVAS DE ORDENACION

Para que realmente se cumpla la finalidad de los procesos de participacion
se deben aportar al proceso, en la medida que sea posible, no solo la ordenacién
que se pretende proponer en el PEAU sino también las alternativas que se hayan

valorado indicando los motivos por los que se opta por una y no por ofras.

ALTERNATIVA 0: NO TRAMITAR EL PEAU

La manzana que nos afecta estd llena de alteraciones urbanisticas. Muchas de
las edificaciones existentes, estdn fuera de norma vy el estado de conservacion

de la edificacidon es bastante deficiente.
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El PEPRI, en esta manzana, no definia un plan de actuacion concreto. El plan se
limita a definir fuera de orden algunas alienaciones y cambiar las alturas de

edificaciones interiores.

Estd claro que la filosofia del PEPRI, que intenta esponjar y definir manzanas del
casco con espacios interiores, se aplica a esta manzana, al rebajar volumenes
interiores, como en la parcela 336 y337, pero sin llegar a definir una solucién

éptima.

Asi mismo, una de las mayores singularidades de esta parcela, el desnivel entre

la calle Pelaires y la calle San Nicolas, queda sin solucion en el PEPRI.

El espacio urbano resultante de la aplicacién del PEPRI, deja un entorno urbano
sin definir, amén del hecho de que visto el tiempo transcurrido desde la
elaboracién del PEPRI sin que se haya planteado en las mismas una solucion de
viviendas por parcelas se considera oportuno explorar otras posibilidades

urbanisticas.

ALTERNATIVAS EJECUTIVAS

A la hora de decidir actuar sobre estas parcelas en conjunto para mejorar el
diseio urbano y optimizar el resultado desde el punto de vista de la promocidn se
planteé en primer lugar que su uso fuera el previsto por el PEPRI, es decir el
residencial tradicional (viviendas) con un planteamiento de diseio urbanistico de
todas las parcelas en conjunto; sin embargo tras realizar un estudio de mercado y
analizar las necesidades de la localidad, las posibilidades de la parcela y teniendo
en cuenta la especial idiosincrasia de las actuaciones en los cascos antiguos se ha
optado por destinar el dmbito a residencial -alojamiento comunitario que no a
residencial — vivienda, lo que implica como primera actuaciéon del futuro PEAU un

cambio de uso.
Fjado esto, se plantean alternativas en cuanto al volumen edificado que

han ido evolucionando, reduciendo y escalonando dichos volimenes, hasta llegar

a la propuesta final, de las que pasamos a analizar en sus grandes hitos.
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ALTERNATIVA 1: GRAN INTERVENCION

Esta propuesta, buscaba explorar y aprovechar los limites geométricos vy

volumétricos mdéximos de la parcela.

Esta propuesta, mds ambiciosa en su definicion y aprovechamiento, si bien
planteaba una solucidén homogénea para la parcela, era quizds excesiva para

el entorno.

La solucidon perimetral, hacia la calle San Nicolas, se configura con una
“muralla” de viviendas que, con un arranque de B+l como indica el PEPRI,

hacia el interior lograba levantar dos plantas mds.

El patio interior, queda totalmente ocupado por un programa terciario.
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ALTERNATIVA 2: NIVELES INTERIORES

Esta propuesta se centra en el desarrollo interior del espacio de la parcela.

La propuesta explora la colmatacién del espacio interior, pero frente a una
ocupacién de gran volumetria, plantea la creacién de una topografia mds

adecuada, pero con volimenes aun construidos.

La propuesta hacia el exterior, sigue siendo una gran pieza colmatada y
rotunda de viviendas.
El interior mejora sensiblemente de versiones anteriores, pero, aun asi, interfiere

en exceso con las edificaciones existentes.
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ALTERNATIVA 3. ESPONJAMIENTO DE LA ACTUACION

Partiendo de la anterior ordenacion se plantea un frabajo de "aligeramiento”
tfanto de la zona destinada a residencial eventual como de los espacios de
equipamiento vy libres del interior de la parcela con la finalidad de, en el
espacio interior, mantener el criterio del PEPRI de intfentar esponjar manzanas,
es decir reducir los volUmenes de los interiores de las mismas para crear
espacios libres en las traseras e interiores; y en la configuracion exterior plantear
un disefo de fachada mds ligero manteniendo, o incluso disminuyendo, las

alturas previstas en el PEPRI todo ello con un incremento de edificabilidad muy

moderado respecto a lo establecido antes del PEAU

PLAN DE PARTICIPACION
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Esta es la alternativa que se pretende incorporar como propuesta de nueva
ordenacién al PEAU, por un lado se considera que resulta mds interesante para la
ciudad la implementacién de un uso o solucidén habitacional diferente a lo ofrecido
en la ciudad hasta el momento que dé respuesta a otro tipo de necesidades de

residencia.

En cuanto a las soluciones esta tercera alternativa se plantea como la
6ptima por considerar que es la que mejor auna las necesidades constructivas del
Uso gue se plantea - que requiere, ademds de las estancias privadas, de espacios
comunes en los que poder redlizar vida en comunidad y de zonas de esparcimiento
que proporcionen una serie de servicios y comodidades a sus usuarios de tal forma
qgue consigan que la actuacidon cuente con una oferta singular que atraiga
poblacién al Casco Antiguo; con el respeto y los condicionantes que tiene que su

ubicacion esté precisamente en el corazén del Casco Antiguo.

Se acompanan una serie de simulaciones y planos en planta y alzado de la
solucién que se pretende incorporar al PEAU para su mejor visualizacion vy
comprension, si bien la concrecion exacta del pardmetro de la edificabilidad a
materializar -por aplicacién principalmente de cuestiones como los fondos
edificables, la forma de las cubiertas o las superficies computables a estos efectos- y
por lo tanto el disefo final de la construccidn que se incorporard al documento
framitable serd el que resulte de las indicaciones que, durante y fras el proceso de
participacion, se realicen por parte de los servicios técnicos municipales o en su
caso se deriven de los informes que debe emitirse por parte de la Institucidn Principe

de Viana.
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ANEXO II.- REFERENCIA A LA MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA

El articulo 61 TRLFOTU establece que los planes especiales deben incorporar
la memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica prevista en el articulo 58.5.f)
senala: “Memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica entendida como la
justificacion de la viabilidad econdmica de las operaciones urbanisticas previstas en

el Plan y su impacto en las haciendas publicas”.

Este informe o memoria se configura como el estudio de dos pardmetros

diferenciados, por una parte:

- la Memoria de Viabilidad que versa sobre asuntos que podemos tildar
como “privados” ya que trata de justificar, en la medida de lo posible y
teniendo en cuenta que la certeza absoluta en este aspecto es
imposible, por cuanto en las actuaciones de esta naturaleza operan
otros factores no cuantificables objetivamente, que la actuacién es
viable, amén de establecer unos pardmetros que puedan en alguna
manera ayudar a cuantificar una eventual monetarizacion de ciertos

deberes de cesion;

-y por ofro la Memoria de Sostenibiidad Econdmica que fiene un
cardcter publico, pues su objetivo principal es conocer tanto los costes
como los ingresos que las actuaciones previstas van a tener en las
haciendas municipales analizando los costes e ingresos que van a tener
gue soportar las haciendas locales tanto en la ejecucidén-implantacion
de las infraestructuras y servicios que para la actuacion se necesitan,

como para su mantenimiento posterior.

Si bien es cierto que el art. 7 TRLFOTU senala que el plan de participacion
debe hacer referencia a la Memoria de Viabilidad y Sostenibilidad econdmica, ello
no implica que deba cuantificarse desde este momento la totalidad de las
alternativas salvo en el caso en que este sea una de las cuestiones por las pueda

decantarse la eleccion de una u otra alternativa.
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1. VIABILIDAD ECONOMICA

Constituye esta la concrecién de la viabilidad econdmica de la actuacion
entendiendo por la misma la previsidn de ingresos (ventas) y gastos (costes de
construccion, promocién y repercusion de suelo), para que, como sefala la
legislacion, se produzca un adecuado equilibrio entre los beneficios y cargas

derivados de la ordenacion.

Debe tenerse en cuenta que la opcién planteada no es un producto
inmobiliario al uso por lo que su andlisis de rentabilidad difiere de estos, Se trata de
un modelo habitacional orientado al alquiler flexible y a nuevas formas de
convivencia (coliving, residencias profesionales,...), cuya ldégica econdmica y
funcional difiere sustancialmente de la vivienda tradicional, se considera que
precisamente esta especificidad le otorga un mejor posicionamiento en el mercado
que las viviendas fradicionales si bien en Tudela no hay pardmetros comparativos o
de referencia, por tanto, cualquier intfento de valorar el activo como si se tratase de
un conjunto de viviendas individuales o de un edificio convencional destinado a la

venta estaria descontextualizado y no reflejaria ni su disefo ni su vocacién de uso.

Amén del hecho de que de entre las alternativas planteadas la opcidn
escogida es la que menos margen de rentabilidad arroja ya que es la mds
conservadora o limitante desde el punto de vista de la edificabiidad y la
ocupacién; en este sentido, la actuacién no persigue maximizar la rentabilidad
urbanistica, sino generar un modelo de desarrollo sostenible y socialmente Util, y que
en sus fases previas combina rehabilitacion del patrimonio, nuevos modos de vida

urbana y cohesidn comunitaria.
A pesar de lo cual y a efectos puramente indicativo, se incorpora la hipdtesis

de calculo de ingresos y gastos que podrian derivarse de esta operacidon que nos

permite estimar garantizada la viabilidad de la actuacion.
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ESTIMACION VALOR DE CONSTRUCCION

Concepto Precio (Sin IVA)
Costes de Construccién Edificio 2.800.000 €
Costes del Derribo 75.000 €
Gastos de Construccidon (Honorarios, 400.000 €
licencia)
Gastos del Promotor 600.000 €
Equipamiento, mobiliario 350.000 €
Valor de repercusion del suelo 600.000 €
TOTAL 4.825.000 €

ESTIMACION INGRESOS

Concepto Precio (Sin IVA)
Hipotesis venta. Residencia 4.700.000 €
Hipotesis venta. Aparcamiento 600.000 €
TOTAL 5.300.000 €

2. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

En lo que se refiere a la variable de la sostenibilidad interesa conocer el
impacto de las previsiones contenidas en el PEAU en la hacienda publica, en el
sentido de establecer el cual es el equilibrio que las actuaciones pretendidas
suponen, ponderando las cargas (ejecucion de actuaciones no previstas,
mantenimiento y conservaciéon de nuevos espacios y/o equipamientos, ....) y los
ingresos que por mor de la actuacion se pudieran generar; en concreto, en el caso
gue nos ocupa este equilibrio se muestra favorable a la Administracién para la
hacienda local, toda vez que el Ayuntamiento de Tudela obtendrd ingresos
derivados de impuestos (ICIO, incremento en la contribucidon urbana, 1* ocupacién,
actividad clasificada-garagijes, IAE ....), tasas, y en su caso por la monetizacion de la
participaciéon en plusvalias. En principio no se generan nuevas cesiones pard

espacio urbano por lo que no se produce carga alguna por este concepto.
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ANEXO Illl. Fichas PEPRI Actuales



AYUNTAMIENTO DE TUDELA Fecha Emision:15-jun-04
Ficha Urbanistica

IDENTIFICACION escala 1/2000 POLIGONO MANZANA PARCELA

Pelaires, 9. 0005 || M0196
REGIMEN URBANISTICO CATALOGACION DESARROLLO DESARROLLO.GESTION
Arquit, Recinto BIC: Arqueo. ZIP Plan Etp. U.E. Act.Aisl.  Act.Coni.
Renovacion |l I I L2 | Il L |
ACTUAL PROP. NECESARIAS.
1 N° de Plantas B ™ B | 1 Demolicion Total \ | ™
2 Frente de Edificacion | 540 | | 540 |7 2 Demolicion Parcial \ | N
3 Fondo de Edificacién | 900 |* | 900 |¥ 3 Otras \ | N
4 Superficie Parcela | 4954 | | 49,54 | 4 Ref. Fachadas \ 1 | N
5 Superficie Ocupada | 49,54 | | 49,54 | 5 Ref. Cubiertas \ | o
6 Supefficie Edificada | 49,54 | | 99,08 | 6 Otrass \ | oN
7 Espacio liore privado | 0 | A | 0 | P 7 Reforma Patio de Parcela \ \ /N
8 Uso Plantas Bajas | | 8A | | ep 8 Ofras \ \ &N
9 Uso Mayoritario PSuperiores | || | 9 Cambio de USO en PBaja | | N
10 N° de Viviendas | |WOA | |WOP 10 " en PSuperiores | | 10N
4N La nueva edificacion debe tapar la medianera con la 11N
parcela 325 y crear fachada al nuevo espacio abierto.
T 11P

LEYEMDA DE ALINEATIONES

QFCIAL. 0 sasmeeas BLAMTAS BLEVADAS

ALINEACICH EN PLANTAS BAJKE CARD DE BEUSTITUCIDN




AYUNTAMIENTO DE TUDELA

PLAN ESPECIAL de PROTECCION y REFORMA INTERIOR del CASCO ANTIGU

IDENTIFICACION
San Nicolds, 4.

[ LT

Fecha Emisién:15-jun-04

Ficha Urbanistica

ccccc

escala 1/2000

POLIGONO MANZANA PARCELA

0005 || MO0196

REGIMEN URBANISTICO CATALOGACION DESARROLLO DESARROLLO.GESTION
Arquit. Recinto BIC: Arqueo. ZIP Plan Etp. U.E. Act.Aisl.  Act.Conj.
v N N S O S S I
ACTUAL PROP, NECESARIAS.
1 N° de Plantas | al B2 | 1 Demolicion Total \ | ™
2 Frente de Edificacion | | A | 6,61 | » 2 Demolicion Parcial ‘ 1 ‘ N
3 Fondo de Edificacion | || | 3 Ofras \ | N
4 supefficie Parcela | 936,01 |4 | 936,01 |** 4 Ref. Fachadas \ | N
5 Superficie Ocupada | 308,65 | | 263,77 |* 5 Ref. Cubiertas \ | N
6 Supefficie Edificada | 881,07 | | 657,40 | 6 Otrass \ | oN
7 Espacio libre privado | 627,36 | A | 672,24 | P 7 Reforma Patio de Parcela ‘ ‘ /N
8 Uso Plantas Bajas | | 8A | | ep 8 Ofras ‘ ‘ &N
9 Uso Mayoritario PSuperiores | || | 9 Cambio de USO en PBaja | | N
10 N° de Viviendas | |WOA | |WOP 10 " en PSuperiores | | 10N
e 2N Inadecuacion urbanistica de los Volumenes interiores 1y I, 1IN
gue pasan a ser espacio liore de uso privado. Inadecuacion
329 urbanistica del volumen interior Il que pasa a ser B1.
330
2616
I
9
Ediificio antiguo palacio, escalera de collumna central, 1P
S5
535
Il
7 A
\ 359
LEYEMDA DE ALINEADIONES
I 338 ! GFIGIAL 8 B
% QEILA - s smmee. BLAMTAS BLEVALAS
S ( ALIMEACION EN PLAKNTAS BAJRE CASD OE EUETITUCKN



AYUNTAMIENTO DE TUDELA Fecha Emision: 15-jun-04
PLAN ESPECIAL de PROTECCION y REFORMA INTERIOR del CASCO ANTIGUO Ficha Urbanistica

IDENTIFICACION escala 1/2000 POLGONO ~ MANZANA  PARCELA
san Nicolds, 2. 0005 || MO196
REGIMEN URBANISTICO CATALOGACION DESARROLLO DESARROLLO.GESTION
Arquit. Recinfo BIC: Argueo. ZIP Plan Etp. U.E. Act.Aisl.  Act.Coni.
[ Reowson ] [ 2 [ ][ 1] ]
ACTUAL PROP. NECESARIAS.

1 N° de Plantas s M [ B2 1 Demolicion Total \ | ™

2 Frente de Edificacion | [ 21,50 |* 2 Demolicion Parcial ‘ 1 | N

3 Fondo de Edificacion | 4| 700 | 3 Ofras \ 1 | N

4 supefficie Parcela | 388,43 |* | 388,43 | 4 Ref. Fachadas \ | N

5 Superficie Ocupada | 182,08 | [ 17535 | 5 Ref. Cubiertas \ | N

6 Supefficie Edificada | 182,08 | | 282,01 | 6 Otrass \ | oN

7 Espacio liore privado | 206,35 | A | 213,08 | P 7 Reforma Patio de Parcela \ \ N

8 Uso Plantas Bajas | | BA | | ep 8 Ofras ‘ ‘ &N

9 Uso Mayoritario PSuperiores | || | 9 Cambio de USO en PBaja | | N

10 N° de Viviendas | |WOA | |WOP 10 " en PSuperiores | | 10N

2N Inadecuacion urbanistica del volumen interior |. 1IN

3N Se propone edificaciéon B2 a calle San Nicolas y se mantiene
el volumen interior en B.

LEYEMDA DE ALINEATIONES

QFCIAL. 0 sasmeeas BLAMTAS BLEVADAS

ALINEACICH EN PLANTAS BAJKE CARD DE BEUSTITUCIDN



AYUNTAMIENTO DE TUDELA Fecha Emision: 15-jun-04
PLAN ESPECIAL de PROTECCION y REFORMA INTERIOR del CASCO ANTIGUO Ficha Urbanistica
* "

IDENTIFICACION escala 1/2000 POLGONO ~ MANZANA  PARCELA
Sainz Alcaine, 6. | 0005 H M0196
REGIMEN URBANISTICO CATALOGACION DESARROLLO DESARROLLO.GESTION
Arquit. Recinfo BIC: Argueo. ZIP Plan Etp. U.E. Act.Aisl.  Act.Coni.
[ reweson ]l 2 [ L L 1|
ACTUAL PROP. NECESARIAS.
1 N° de Plantas [ B2l | [ BT |° 1 Demolicion Total \ | ™
2 Frente de Edificacion | | 800 |” 2 Demolicion Parcial ‘ | N
3 Fondo de Edificacion | | | | 3 Ofras \ | N
4 supefficie Parcela | 102,86 |* [ 102,86 | 4 Ref. Fachadas \ | N
5 Superficie Ocupada | 76,28 | [ 102,86 |* 5 Ref. Cubiertas \ | N
6 Supefficie Edificada | 214,78 | | 205,72 | 6 Otrass \ | oN
7 Espacio liore privado | 26,58 | A | 0 | P 7 Reforma Patio de Parcela \ \ N
8 Uso Plantas Bajas | | BA | | ep 8 Ofras ‘ ‘ &N
9 Uso Mayoritario PSuperiores | || | 9 Cambio de USO en PBaja | | N
| | |

10 N° de Viviendas |WOA

|WOP 10 " en PSuperiores

LEYEMDA DE ALINEATIONES

QFCIAL. 0 sasmeeas BLAMTAS BLEVADAS

ALINEACICH EN PLANTAS BAJKE CARD DE BEUSTITUCIDN
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