Plan Especial de Actuacién Urbana parcelas 603 y
1575 del pg 5 de Tudela

PLAN DE PARTICIPACION

SINZRGON
ASSET HANEEMENT de rbon
& ARCHITECTURE




1.-ENCUADRE DE SITUACION

................................................................................................. 1
2.-OBJETIVOS DEL PROCESO DE PARTICIPACION ..........oouerurrrreeninienseesiessassaessssansasssansans 2
3.- OBJETO DEL PLANEAMIENTO QUE SE VA A TRAMITAR......ccooviiiiiiiiniinicciccircnneene 2
4.-MAPA DE AGENTES ........ooouiiiiiniiiiniinitcitcntcntcntctcsscsss s s s sss s esssesssesssssssssssssnns 3
5.- HERRAMIENTAS DE PARTICIPACION EMPLEADAS ...........cooovvurrnrenseesissansanssssanssnssessans 4
6.- INCORPORACION DEL RESULTADO DE LA PARTICIPACION AL PLANEAMIENTO QUE
R 1 0V N
.................................................................................................................................................. 6

Plan Especial de Actuacién Urbana parcelas 603 y 1575 del Pg 5 de Tudela



1. CONTEXTO 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 los ciudadanos a
acceder a la informacién que obre en poder de la Administracion, a través del
Principio de participacién y colaboracion ciudadanas definido en su articulo 5
como la obligacién de la Administracion PUblica en el disefo de sus politicas y en
la gestion de sus servicios ha de garantizar que los ciudadanos y ciudadanas,
tanto individual como colectivamente, puedan desde el conocimiento
participar, colaborar e implicarse en la planificacién, diseno, desarrollo vy
evaluacién de las politicas publicas, asi como en la toma de decisiones en los
asuntos publicos. Por su parte, el art. 13 reconoce entro los derechos de los
ciudadanos i) A ser informado sobre los distintos procesos abiertos a la
participacion ciudadana. j] A acceder con antelacion suficiente a la informacidén
relativa a las propuestas sometidas a participacion ciudadana con el fin de
participar de manera real y efectiva en el disefo, elaboracion, modificacion,
revision y evaluacion de planes, programas y otras propuestas sometidas a
participacion. Este derecho ha tenido una regulacién mds exhaustiva en la Ley

Foral 12/2019 de Participacion Democrdtica.

Si nos fijamos en la legislacién propia y especifica en materia urbanistica, el
Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacidén del Territorio y Urbanismo, aprobado
por Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, recoge la participacion
ciudadana en la tramitacién de los instrumentos de ordenacion del territorio y del
planeamiento urbanistico, asi como de sus modificaciones, con el objetivo de que
dichos instfrumentos 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 socializacién
con los agentes sociales y territoriales afectados de cardcter consultivo, cuyo
alcance se hard depender del contenido y alcance del propio documento

sustantivo.
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En virtud del articulo 7.4 del TRLFOTU el proceso de participaciéon de la
ciudadania debe instrumentarse a través de un plan de participaciéon en el que se

deben reflejar al menos los siguientes aspectos:

e Cuestiones “socioldgicas” propiamente dichas tales como a quien se dirige
el proceso (identificacién 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 ordenaciéon, referencia en la medida de lo posible a la
MSE.

e Conclusiones: Como se va incorporar al documento que se framite el

resultado del proceso de participacién

En este contexto y en base a lo establecido se ha desarrollado un proceso
de participacion publica que entendemos perfectamente adaptado a la
incidencia de Plan Especial de Actuacién Urbana (en adelante PEAU) que se
pretende tramitar y que se concreta en el presente Plan de Participacion, el cudl,
huelga decirlo, deberd complementarse con la tradicional informacién publica con
el subsiguiente periodo de alegaciones y las consultas a las Administraciones vy
Departamentos implicados, en su caso, que a lo largo del procedimiento de

framitacion del documento deben efectuarse y atenderse.

2. OBJETIVOS DEL PROCESO DE PARTICIPACION

Estos procesos de participacion tienen como finalidad que la ciudadania
pueda participar de forma real y efectiva en los procesos de elaboracién del
planeamiento. Asi, el objetivo genérico de estos procesos es que la ciudadania
conozca de una forma directa y accesible |la propuesta realizada, estableciendo
espacios informativos y participativos en los cuales se puedan realizar aportaciones

y valoraciones al mismo. Esto se concreta para este expediente en:

= Dar a conocer el proyecto.
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» Informar la modificacion del Plan (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.

3. EMPLAZAMIENTO

El dmbito objeto del PEAU son las parcelas 1575 y 603 ambas del poligono 5 de
Tudela, sitas en la calle RUa 14 y Cdrcel Vieja 3 respectivamente; urbanisticamente

son dos parcelas de suelo urbano consolidado ubicadas Enel dmbito PEPRI.
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La parcela 1575 es de propiedad privada y la parcela 603 es de fitularidad

municipal.

4. OBJETO DEL PEAU QUE SE VA A TRAMITAR.

Este expediente tiene por objeto la tramitacién de una modificacién del
PGOU de Tudela a fravés de la aprobaciéon de un Plan Especial de Actuacion
Urbana que permita la reordenacién conjunta de ambas parcelas de tal forma que
posibilite la apertura de huecos de fachada en la tfrasera de ambas edificaciones y
dignifique el espacio que antecede a la plaza Yehuda Ha Levi, con los ajustes en

edificabilidad, alineaciones y espacios libres que resulten necesarios a tal fin.

5. MAPA DE AGENTES

Con el fin de seleccionar a las enfidades 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,

se convocard de forma expresa e individualizada a los vecinos de las parcelas

colindantes del dmbito del PEAU, es decir:
e los titulares de las edificaciones sitas en la los nUmeros 12, 16 y 18 de la
calle RUa (parcelas catastrales 573, 575 y 576), y del edificio sito en
Cdrcel Vieja 1 (parcela catastral 604), para lo que se solicita del
Ayuntamiento de Tudela la relacion propietarios y direccién postal en
caso de no ser esta la propia de la ubicacion;

e al EPEL Castel Ruiz en representacion del Museo Muioz Sola

De igual forma, se notificard expresamente la convocatoria a la Asociacién

de Vecinos del Casco Antiguo de Tudela.
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(en rojo el &mbito del PEAU, en azul parcelas colindantes a las que se va a convocar)

Asi mismo, y con objetivo de lograr una participaciéon mds efectiva se
convocard de forma genérica y abierta a toda la ciudadania mediante la

publicacién de la misma en la pdgina web municipal.

6. HERRAMIENTAS DE PARTICIPACION QUE SE VAN A EMPLEAR

La legislacién no establece cdmo debe ser el proceso de participacién que
se efectle, por lo tanto, cudl va a ser el formato que se dé al proceso y qué
métodos o herramientas se van a emplear para hacer efectiva la participacion
debe ser evaluado por la Administracion en base a la incidencia, trascendencia e

implicaciones que ostente cada actuacién sobre la que se participa.
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Dado el perfil de los agentes escogidos se ha optado por una sesidon
presencial en la que se respetaran tanto las condiciones de aforo como las
medidas de proteccidén y distanciamiento social exigidas si las hubiera. Si debido a
la situacién sanitaria, la sesion debiera contar con aforo limitado el acceso a la

misma se efectuard por orden de llegada hasta completarlo.

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

actuaciones:

6.1.-SESION DE INFORMACION Y PARTICIPACION

Elaboracion de una sesién presencial de cardcter informativo y con

vocacion de participacion con los siguientes objetivos:
1. Dar a conocer la actuacion pretendida.
2. Recibir aportaciones/sugerencias por parte de las personas asistentes en la
sesion.
Para ello, la sesién se plantea con la siguiente estructura general:

= Recibimiento de invitados, presentacion del promotor y su equipo

técnico.
= Explicaciéon del proceso de participacion
= Presentacion de la modificacidn del Plan

= Fase de participacién. (Preguntas, Sugerencias, ....)

La metodologia de trabajo de cardcter participativo consistird en una
presentacion por parte del Equipo Técnico de los contenidos de la sesidon, 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 ordenacién propuesta,
alternativas manejadas, una referencia a la sostenibilidad econdmica de la

actuacién ... . Tras la exposicion se pasard a la fase participativa en la que las
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personas participantes tendrdn a su disposicion un turno de preguntas y valoracion;
el equipo redactor, si es posible procederd a la resolucion de las dudas y consultas

expuestas.

6.2. PARTICIPACION ON-LINE

Durante 10 dias se habilitard la direccion de mail

info@deurbanabogados.com "“Asunto: Participacion PEAU Rua 14-Carcel Vieja 3"

para que todo aquel que quiera pueda readlizar aportaciones, sugerencias o

comentarios sobre la actuacion pretendida.

6.3. SESION DE RETORNO

En funcidn 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 sesidon o por correo electrénico, se
valorard la necesidad de realizar una sesidon de retorno en la que se dard cuenta de
en qué sentido se han tomado en consideracion las sugerencias presentadas y las

razones de justifican su asuncién o no.

7. INCORPORACION DEL RESULTADO DE LA PARTICIPACION A LA MODIFICACION
DEL PLAN MUNICIPAL QUE SE TRAMITE

Como documento conformante de la modificacion a framitar se
incorporard un 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:
1- Plan de Participacién aceptado por el Ayuntamiento.

2- Resumen de la exposicion efectuada en la sesidn de presentacion

mediante la incorporacién del power point utilizado.
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3- Detalle de las intervenciones y sugerencias realizadas tanto las
presenciales como las realizadas online, asi como la contestacién a las

mismas aportadas por el Equipo Redactor.

4- Indicacion de las modificaciones introducidas en la modificacion del
Plan propuesto por el promotor derivadas del proceso en caso de que

las hubiera habido.

5- Anexos: Convocatorias, Relacién de asistentes.
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ANEXO I.
SITUACION ACTUAL Y ALTERNATIVAS DE ORDENACION VALORADAS

SITUACION URBANISTICA DE PARTIDA

AYUNTAMIENTO DE TUDELA Fecha Emisicn:16-jun-04
Ficha Urbanisfica

IDENTIFICACICN E POUGONOD  MANZANA  PA
cdrcel Vieja, 3. [ ooos [ wmoz2ss  JETTEEN
REGIMEN URBANISTICO CATALOGACION DESARROLLO DESARROLLO. GESTION
Aruit. Recinio  BC: Ao, IF  FanEp. UE  ActAd ActConj
| Renovacion | | I | T | Il | [ 1 ] |
NECESARIAS

1 N° de Plantas 1 Demlicion Total . m
2 Frente de Edificacién 2 Demalicion Parcidl =
3 Fondo de Edficacidn 3 O =
4 Supericie Parcela 183,01 4Ref. Fachadas
5 Superdicie Coupada 0.00 5 Ref. Cubierios
& Supericie Edficada 0,00 & Ofas
7 Espacic fbre pivado 183,01 | 0 7 Reforna Patio de Parcela ”
8 Usa Plartos Bojas “ 8 Otras
7 lUso Mayororio Piuperiores [ | [ |7 9CombiodeS0enfiae [ | ™
101 o encos = 0° 0 - erpeos [n

Casion espacio piblico 31,56 mefos.

LEYEUDA DE ALNEACONER
oneiR 000 eeesess BANTAS B PURDAY

ALIMEACIONEN PLANTAS Exusg CASD NE ST
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AYUNTAMIENTO DE TUDELA Fecha Emisicn:16-jun-04

IDEMTIFICACION L POLIGONO MANZANA
Rua, 14. [ ooos ][ wozas  IGEEEN
REGIMEN URBANISTICO CATALOGACION DESARROLLO DESARROLLO.GESTION
Arquit.  Reinfo BC Arquso. IP  PanEp. UE  ActAild  ActConj
Consenvacion_Renovacion | || | L2 | ] | ] [ 1 | |
ACTUAL EROP. HECESARIAS

1 M® de Plantos B4 @ 1 Demolicicn Total

2 Frente de Edificacion 14,54 | = 2 Demolicion Parcicl .

SFordocesdfcadén [0 ]* [ |° 3 Ofros —

4 Superficie Porcela 195,73 |+ = 4 Ref. Fachadas =

5 Superficie Ccupada 195,72 |= 5 Ref. Cubierios

& Supedicie Edficada 591,48 |+ & Otrezs.

7 Espacio b pivado 0 T 7 Reformna Pafic de Parcela

8 Usc Plantas Bojos B 8 Ofas

9 Uso Maoyorforic PSupetiores " 9 Comibio de IS0 en PRaja

10 M2 de Viviendas s 10 * en PSupsefionss

1
LEYENDA DE ALINEADONESR
A —— IICIA smmme s us  FLANTAS FLFVACAS
ALIKEACIOWEN FLANTAS BhJsE CAS0 NE BUSTIUCCN

Se trata de dos parcelas de Suelo Urbano consolidado cuya

ordenacioén viene establecida en las fichas del PEPRI que se han transcrito
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Plan definitiva:

Se plantean escenarios distintos antes de la propuesta de modificacién de

Alternativa 0: no tramitar el PEAU

En este caso la parcela 603, que a pesar de que lleva usdndose como
acceso a la plaza Yehuda Ha Levi muchos anos es una parcela edificable
no se veria alterada, es decir conservaria toda su edificabilidad a pesar de
lo cual es una parcela de dificil materializacién por su configuracion y
ubicacién, y en tanto en cuanto esta no se construyera la construccién de la
calle RUa 14 que si se va a edificar para sustituir la que se derrumbd
qguedariac como una muralla de 4 alturas
negativamente al diseno del entorno.

sin  huecos

afectando
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o/ Raa

Mivel referencia:
< romn (T P
£0.00

Se descarta por cuanto entendemos que a pesar de ser lo establecido en el
PEPRI es la peor opcidon desde el punto de vista del disefio de la ciudad, y
ello por cuanto cuando el PEPRI se aprobd la edificacion de la parcela 603
acababa de ser derribada y por ende no se era consciente de que no se

iba a reproducir la edificacién en casi 20 anos.

Dicho lo cual, y partiendo de la base de que es necesario un cambio de
ordenacién a través de un PEAU, pasamos a expresar cuales son las alternativas de

ordenaciéon del dmbito que se han estudiado.

e Alternativa I:

Normalizar mediante su inclusién en el planeamiento la realidad fdctica
actual; es decir alterar el PEPRI para eliminar la edificabilidad de la parcela
603 creando una nueva plaza que conectara la plaza vieja con Yehuda Ha

Levi ddndole, ahora ya si, un fratamiento de plaza no como actualmente en
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la que simplemente es un acceso, espacio abierto sin fratar, lo que se viene

llamando un “no lugar”. De esta forma la parcela 1575 puede abrir huecos
en la fachada sur por cuanto darian a un espacio libre publico.

Plaza Ha Levi YeHuda

Escaler 3 -
Parcela 575 | Escslerss plazs) ) I
b e T i Fuents plaza)
Proyeccién

[ i Bodega 2
LiL AL

100.08 I A4

o0 B — o .
Proyecciés
escalerasa | ]

‘ Bodega

\

\

\

Superficie Parcela: 195,73 m?
\

\ N° de Plantas: B+4
‘.\' Edificabilidad max: 991,68 (actual
\ segun ficha PEPRI)
o ' Usos previstos: Vivienda, local, garaje.
2 i
= |
10040 4
+028 N
\
i
\ w074
\ 038
\ s - \
\ p —— |
| -1 993‘!,"”"‘
\ : - L
: o \
\ - \ Parcela 603 -
P \ Superficie modif 3 >
\ 100.28", 2 ) N
— 1002z, \\ 2715 my Lo :&d&\ﬂ
\ v
Limite de parcela \ \ " s -
[ Limite antiguo acoeso bodega Y v e
2arcela 573 Denominacion parcelas \ Parcela 573 YT —— i
\ LS -
100 me Superficie aproximada \ \ \ N -
- Mivel ref. Rija +0.00 A A -
+ Levantamisnts topografics +100.12 \ Parcela 604 %\ Pras
s\ L
“Nota: Mo escalar directament de los planos. /4‘( s0.48
- o4
LANTA ~ ARQUITECTURA —

e Alternativa ll

Plantea una solucién mixta por cuanto la parcela 603 no renuncia a la
totalidad de su edificabilidad, pero si que se plantea la realizacidon de una
pequena plaza a modo de patio de ambos edificios. Ello se logra
reubicando la edificacién prevista en la parcela 603 con una construccién
perimetral con algo menos de edificabilidad que la permitida actualmente
hacia la calle Cdrcel vieja que diera acceso a una plaza intermedia a fravés
de un pasaje o belena y que permitiera ir abriendo el espacio poco a poco
y no de forma abrupta como actualmente estd previsto en el PEPRI. Esta

solucidn permitiria que tanto la parcela 603 como la 1575 contaran con
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huecos en la fachada trasera mejorando asi la disposicion y disefo de las

futuras viviendas.

Plaza Ha Levi YeHuda

Escaleras [plaza)

Parcela 575

Superficie Parcela: 195,73 m®

N° de Plantas: B+4

Edificabilidad max: 991,68 (actual
segun ficha PEPRI)

Usos previstos: Vivienda, local, garaje

o
2
w
10040 4
+0.28 -+\
2074
038
O i = ez \
—- Vi Parcela §03
\ - \ Superficia modif: 100,00 m?
e 5 Ne de Plantas: B+4
\ 100.28', \ . . "

Leyenda et \,‘ Ed\ﬂcablllddq‘ max: 490,75 ny

i [, 9056

\ ! =
———  Limitz de parcels \ 3 e - ‘#\._u 56
- Limite antiguo acceso bodega | Y \ g N
Parcela 573 Denominacion parcelas Y\ Parcela 573 .‘L T N
100 m?* Superficie aproximada Y \ \\._

Mivel ref. Riia £0.00 \ W ua
+ Levantamiento topografice +100.12 | A Parcela 604 \\ e
*Mota: No escalar directamente de los planos. \ 4\ /qug,m
) - - 064
LANTA - A

e Alternativa lll

Esta alternativa es una evolucidn de la anterior de la que se mantiene la
edificabilidad en plantas elevadas de la parcela 603 pero, en lugar de alorir
un espacio libre en la trasera de la misma, se acolmata la edificaciéon
Unicamente en la planta baja de tal forma que sea posible dotar al
Ayuntamiento de Tudela (propietario de la misma) de un local para cubrir
necesidades de ampliacion de determinados servicios. Esta solucion permite
también que las plantas elevadas de ambos edificios puedan abrir huecos
en su fachada al crearse un espacio abierto en esta ocasidon en planta 1y
se logra un diseno mds parecido al pretendido originariamente por el PEPRI
con un acceso ad la Plaza Yehuda Ha Levi a través del Pasaje de las
Albadillas con un callejero mds propio de los cascos antiguos que una

anteplaza.
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Plaza Ha Levi YeHuda

Parcela 575

Parcela 573
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En principio, la propuesta que se plantea materializar en el PEAU que se
presente a tramitacién es la Alternativa lll, por cuanto se entiende que es la mds
continuista en relacién a la configuracién de los espacios pUblicos con el PEPRI,
pero permite aprovechar mejor la edificabilidad de las parcelas, favorecer la
construccion de viviendas de mejor calidad y aprovechamiento y dignifica ese

espacio urbano.
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ANEXO Il

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
justificacién de la viabilidad econdmica de las operaciones urbanisticas previstas en
el Plan y su impacto en las haciendas publicas”. La vision econdémica del
planeamiento desde la perspectiva de la sostenibilidad induce a estudiar vy justificar,
no sélo los costes derivados del desarrollo urbano previsto, sino que, ademds, resulta
preciso garantizar el mantenimiento econdmico, a futuro, de los elementos urbanos
construidos y de los servicios implementados en desarrollo del contenido del

planeamiento.

Este informe o memoria exigidos por la actual legislacion va mdas alld del
estudio econdmico y financiero configurado histéricamente en el planeamiento
urbanistico; asi configura este documento con el estudio de dos pardmetros
diferenciados, por una parte, la Memoria de Viabilidad que frata 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
otfros factores no cuantificables objetivamente, que la actuacién es viable, amén
de establecer unos pardmetros que puedan en alguna manera ayudar d
cuantificar una eventual monetizacién de ciertos deberes de cesidn. Y por otro la
Memoria de Sostenibilidad Econdémica que tiene un mayor 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 que soportar las haciendas locales tanto en la
ejecucion-implantacién de las infraestructuras y servicios que para la actuaciéon se

necesitan como para su mantenimiento posterior.
En el supuesto que nos ocupa la implicaciédn municipal debe analizarse

desde la doble perspectiva por cuanto por un lado es propietario de una de las

parcelas afectadas y por tanto dentro del andilisis de la viabilidad y por otro lado es
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1.

la Administracion actuante, es decir le afecta el tradicional andlisis de la

sostenibilidad.

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, promocion y repercusion de suelo).

Tal y como se ha senalado en el anexo anterior se han valorado cuatro

alternativas distintfas como ordenaciones posibles, en todas ellas la viabilidad de la

actuacién pretendida en la parcela 1575 no varia y resulta favorable y ello por

cuanto:

()

(1)

(1)

no se va a producir un incremento significativo de edificabilidad
respecto de lo ya previsto en el PEPRI y por lo tanto no hay un
incremento de gastos por mor del PEAU que no puedan ser
compensados por los eventuales ingresos;

no se trata de una operacién inmobiliaria al uso por cuanto Verco
pretende enfocar esta actuacion desde un punto de vista
pafrimonialista y no especulativo toda vez que se pretende la
realizacion de pisos o estudios no tanto para vender sino para poder
proporcionar alquileres interesantes a sus propios frabajadores como
principales usuarios.

en cualquier caso, las alternativas que llevan aparejadas la realizacion
del PEAU mejoran el diseno y la capacidad de alberga viviendas de la

edificaciéon al poder tener huecos en ambas fachadas.

A continuacién, detallamos en un cuadro con las previsiones de ingresos vy

gastos en una operacion al uso de RUal4
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ESTIMACION VALOR DE CONSTRUCCION

Concepto Precio (Sin IVA)
Costes de Construccidn Edificio 900.000 €
Costes del Derribo 165.000 €
Gastosde Construccion (Honorarios, licencia) | 150.000 €
Gastos del Promotor 40.000 €

Valor de repercusion del suelo 220.000 €
TOTAL 1.475.000 €

ESTIMACION INGRESOS

Concepto Precio (Sin IVA)
Hipotesis venta. Vivienda 1.550.000 €
Hipdtesis venta. Locales 150.000 €
TOTAL 1.700.000 €

Por el contrario, en el caso de la parcela 603 si que las diferentes alternativas

plantean escenarios muy distintos,

e Alternativa cero:
A pesar de que es la actualmente prevista por el PEPRI, teniendo en
cuenta la configuracion de la parcela, los costes de construccion actuales,
y a la luz del tiempo que lleva disponible para su ejecucién sin que se haya
planteado ningun proyecto parece que resulta la opcidén menos atractiva
desde el punto de vista de su viabilidad econdmica ya que los gastos van,

casi a superar los ingresos.

e Alternativa I
Supone renunciar a la edificabilidad y prevé la ejecucion de una plaza,
ello implica que desde el punto de vista de viabilidad de la actuacién
hablamos de una propuesta neutra, si bien se torna un espacio edificable
en un espacio publico, uso al que por tora parte se viene destinando
desde hace aproximadamente 20 anos, por lo que se deja de percibir un
potencial ingreso, como deciamos no parece factible que tal ingreso fuera

a ser una realidad.
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e Alternativa ll y Il
El cambio de diseno de la edificabilidad de la parcela 603 mejora la
calidad de las posibles viviendas, y se abre la posibilidad a ejecutar esta de
forma conjunta o coordinada con la parcela 1575 lo que redunda en un

abaratamiento de los costes.

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 (ejecucidn de actuaciones no previstas,
mantenimiento y conservacion de nuevos espacios y/o equipamientos, ....) y los
ingresos que por mor de la actuacion se pudieran generar; en concreto, en el caso

que nos ocupa este equilibrio se muestra favorable a la Administracién, ya que:

a) Las actuaciones previstas dignifican el espacio urbano existente y mejoran
las previsiones del planeamiento desde el punto de vista del diseno urbano
por lo que, aun en las alternativas que implican ampliar el espacio puUblico,
su ejecucion no recaeria en el Ayuntamiento de Tudela y su mantenimiento
no supondria ningun sobrecoste, habida cuenta que actualmente ya se estd

usando a tal fin.

b) Se generan una serie de ingresos que se derivan del desarrollo de la
actuacién prevista en el PEAU formados por impuestos directos (contribucién
urbana, impuesto de actividad econdmica e impuesto sobre el incremento
del valor de los terrenos), impuestos indirectos (impuestos sobre
construcciones, instalaciones y obras), tasas y ofros ingresos (licencias
urbanisticas, licencias de apertura), asi como por la compensacion

econdmica si se dieran. Por lo que la administracién recibird un flujo positivo.
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En Tudela, a 18 de octubre de 2022

DeUrban Abogados SC
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