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1. CONTEXTO Y MARCO LEGAL

La Ley Foral 5/2018, de 17 de mayo, de Transparencia, acceso a la
informacioén publica y buen gobierno- reconoce el derecho de los ciudadanos a
acceder a la informacion que obre en poder de la Administracion, a través del
Principio de participacion y colaboracion ciudadanas definido en su articulo 5
como la obligacion de la Administracion Publica en el disefio 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 planificacion, disefio, desarrollo y evaluaciéon 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 informaciéon relativa a las propuestas sometidas a
participacion ciudadana con el fin de participar de manera real y efectiva en el
disefio, elaboracion, modificacion, revision y evaluacion de planes, programas y
otras propuestas sometidas a participacion. Este derecho ha tenido una regulaciéon

mas exhaustiva en la Ley Foral 12/2019 de Participacion Democratica.

Si nos fijamos en la legislacion propia y especifica en materia urbanistica, el
Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, aprobado
por Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, recoge la participacion
ciudadana en la tramitacion de los instrumentos de ordenacion del territorio y del
planeamiento urbanistico, asi como de sus modificaciones, 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 elaboracion del planeamiento exista,
de forma previa a la aprobacion inicial, un proceso de participacion y socializacion
con los agentes sociales y territoriales afectados de caracter consultivo, cuyo
alcance se hara depender del contenido y alcance del propio documento

sustantivo.
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En virtud del articulo 7.4 del TRLFOTU el proceso de participacion 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 “sociolégicas” propiamente dichas tales como a quien se
dirige el proceso (identificacidn de agentes) y como 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
ala MSE.

e Conclusiones: Como se va a incorporar al documento que se tramite el

resultado del proceso de participacion

En este contexto y si bien las modificaciones del planeamiento general (PGM)
solo requieren de un proceso de participacion cuando el objeto de la modificaciéon
es llevar a cabo actuaciones de nueva urbanizacién, se ha considerado que en
este caso —desclasificacion de una superficie considerable de suelo urbanizable
con las determinaciones de ordenacién pormenorizada— es conveniente someter
la modificacidn a participacidn, que se concreta en el presente Plan de
Participacion, el cual, huelga decirlo, deberd complementarse con la tradicional
informacién publica con el subsiguiente periodo de alegaciones y las consultas a las
Administraciones y Departamentos implicados, en su caso, que a lo largo del

procedimiento de tramitacion 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 elaboracion, en este
caso modificacion, del planeamiento. Asi, el objetivo genérico de estos procesos es

que la ciudadania conozca de una forma directa y accesible la propuesta
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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.

= 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 modificacion.

3. OBJETO Y EMPLAZAMIENTO

Se trata de elaborar y tramitar de la Modificacion del Plan General Municipal
de Murchante, con el objetivo de reducir la superficie urbanizable industrial de los
Sectores S-18 y S-19 del PGM, por considerarla desproporcionada para las

necesidades y posibilidades de ejecucién el municipio.

El Sector S-18, situado al norte del actual Poligono Industrial”, cuenta con una
superficie de 183.662,40 m2 y el planeamiento le permite construir 70.233 m2 de nave
industrial. El Sector S-19, situado al sur del actual Poligono Industrial”, cuenta con
una superficie de 230.922,40 m? y el planeamiento le permite construir 102.021 m2 de

nave industrial.

El PGM incorpora la ordenacion pormenorizada de estos sectores, con unas
previsiones de ordenacioén, que se consideran, en este momento, inejecutables

porgue hacen inviable econémicamente el desarrollo de los sectores.

La realidad fisica del ambito objeto de la modificacion, se corresponde con
un ambito de caracter agricola, con un uso agricola en régimen de regadio salvo

una pequefa zona donde si existe uso industrial. Las tierras presentan una calidad
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agricola baja y baja aptitud para el riego, cuentan con sistema de regadio

permanente por gravedad a turnos.

El Ayuntamiento a la vista de esta situacidn, considera que lo mas realista,
prudente y responsable con el municipio, es modificar el vigente PGM para
adecuar el suelo industrial a las necesidades presentes y futuras del municipio, mas
cuando el mismo tiene un término municipal reducido, y una situacion de
proximidad a Tudela y sus suelos industriales, que hacen altamente improbable que
empresas que necesiten mucho suelo para su implantaciéon fueran a ubicarse en un

suelo cuyos costes de urbanizacién serian mas elevados que los de su entorno.

Con la propuesta de modificacion de planeamiento se pretende revertir la
situacion anterior, clasificando gran parte de esta superficie como suelo no
urbanizable y manteniendo como suelo urbanizable industrial para la ampliaciéon

del actual poligono industrial una parte de éste.

La modificacibn de planeamiento categorizara el suelo que pasa de
clasificarse de urbanizable a no urbanizable con arreglo a las categorias de suelo

gue le correspondan conforme a la legislacion vigente.

Se trata de una modificacibn de planeamiento de determinaciones de
ordenacién urbanistica de caracter estructurante, ya que supone la modificaciéon
de la clasificaciéon del suelo y la definicibn de las normas de proteccién del suelo no

urbanizable que resulte tras la modificacién de planeamiento.

4. MAPA DE AGENTES

Con el fin de identificar a las entidades y/o grupos sociales interesados es

preciso analizar las caracteristicas del proyecto a desarrollar y su alcance potencial.

Asi a la vista de la incidencia de la modificacion que se pretende desarrollar,

se considera que son interesados en la propuesta de modificacion los propietarios
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de las parcelas catastrales que en la actualidad constituyen los Sectores S-18 y S-19

del vigente PGM. En concreto son las siguientes parcelas del Poligono 02:

1118, 635, 636, 637, 638, 640, 641, 643, 644, 645, 646, 647, 650, 651, 652, 653, 654,
656, 657, 658, 826, 1047, 1046, 827, 1045, 1044, 2386, 662, 2844, 607, 606, 576, 3020,
3019, 577, 605, 604, 603, 602, 601, 600, 599, 598, 583, 582, 581, 567, 568, 1086, 1087,
579, 578, 1092, 1089, 1088, 1090, 572, 571, 570, 569, 562, 563, 564, 565, 566, 573, 1095,
1096, 1158, 2492, 1157, 2491, 2490, 2462, 574, 561, 560, 559, 558, 557, 556, 555, 554,
563, 552, 551, 550, 2516, 2489, 537, 539, 2486, 2463, 538, 542, 541,546, 545, 441, 442,
440, 543, 540, 544, 1146, 1147, 434, 435, 436, 437, 438, 2515, 2510, 2511, 2512, 2513,
2514, 1165, 2509, 1166, 2502, 2503, 2504, 2505, 2506, 2834, 2835, 2836, 2837, 2500,
2501, 2497, 2498, 2499, 2496, 2495 y 2494,

Asi mismo, y con objetivo de lograr una participacion mas efectiva se

convocara de forma genérica y abierta a toda la ciudadania interesada mediante

la publicacion de la misma en la pagina web municipal u otros medios de difusion
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con los que cuente el Ayuntamiento (redes sociales, app Murchante al dia u otros

gue considere el Ayuntamiento de Murchante).

5. HERRAMIENTAS DE PARTICIPACION QUE SE VAN A EMPLEAR

La legislacion no establece coémo debe ser el proceso de participacion que
se efectle, por lo tanto, cual 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 actuacion sobre la que se participa.

Dado el perfi de los agentes escogidos se ha optado por una sesidn
presencial en la que se respetaran las condiciones de aforo del local en el que se
celebre la sesion. Si la asistencia a la reuniéon fuera multitudinaria, se limitara el

acceso a la misma por orden de llegada hasta completarlo.

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

actuaciones:

5.1. SESION DE INFORMACION Y PARTICIPACION

Elaboracion de una sesion presencial de caracter 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 sesion se plantea con la siguiente estructura general:
» Recibimiento de invitados, presentacion del promotor y su equipo

técnico.

» Explicacion del proceso de participacion
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= Presentacion de la modificacion del Plan

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

La metodologia de trabajo de caracter participativo consistra en una
presentacion por parte del Equipo Técnico de los contenidos de la sesidn, con
apoyo de un power point o de fichas explicativas en el que, en cumplimiento del
articulo 7 TRLFOTU se recogeran cuestiones tales como la ordenacién propuesta,
alternativas manejadas, una referencia a la sostenibilidad y viabilidad econémica

de la actuacion,... .

Tras la exposicidn se pasara a la fase participativa en la que las personas
participantes tendran a su disposicidn un turno de preguntas y valoracién; el equipo
redactor, si es posible procedera a la resolucién de las dudas y consultas expuestas.

5.2. PARTICIPACION ON-LINE

Durante 10 dias a contar desde la fecha en la que se lleve a cabo la sesion

de participaciéon se habilitara la direccidn de mail thebreda@arqyurb.net Asunto:

Participacién Modificacion S-18 y $-19 Murchante” para que todo aquel que quiera
pueda realizar aportaciones, sugerencias o comentarios sobre la actuacion

pretendida.

5.3. SESION DE RETORNO

En funcién del nimero 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 sesién o por correo electrénico, se
valorara la necesidad de realizar una sesion de retorno en la que se dara cuenta de
en qué sentido se han tomado en consideracion las sugerencias presentadas y las

razones de justifican su asuncién o no.
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6. INCORPORACION DEL RESULTADO DE LA PARTICIPACION A LA
MODIFICACION DEL PLAN MUNICIPAL QUE SE TRAMITE

Como documento conformante de la modificacion a tramitar se incorporara
un acta en la que se recoja el resultado de la participacion efectuada. Las
conclusiones que se presenten contendran, a modo de indice, las siguientes

cuestiones:

1- Plan de Participacién aceptado por el Ayuntamiento.

2- Resumen de la exposicion efectuada en la sesibn de presentacion
mediante la incorporaciéon del power point utilizado.

3- Detalle de las intervenciones y sugerencias realizadas tanto las
presenciales como las realizadas online, asi como la contestacion 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, Relacion de asistentes.

7. SITUACION  ACTUAL, ALTERNATIVAS Y PROPUESTA DE
ORDENACION

7.1.SITUACION URBANISTICA ACTUAL

El Sector S-18 esta formado por las unidades de ejecucion U.E.-12 y U.E.-13 que
conforman el Area de Reparto 6 “Las Hoyazas” y el Sector S-19 por las unidades de
ejecucion U.E.14, UE.-15 y U.E.-16 que conforman el Area de Reparto 7 “Campo
Alto”.

El Sector S-18, situado al norte del actual Poligono Industrial”, queda
delimitado por el Canal de Lodosa, la Ap-68, la Circunvalacion Norte y el Camino
de Carrilabarca. Cuenta con una superficie de 183.662,40 m? y el planeamiento le

permite construir 70.233 m2 de nave industrial en distintas tipologias (aislada,
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pareada y adosada). Se divide en dos unidades de ejecuciéon U.E.-12 y U.E.-13 de
73.266,90 m2y 110.355,50 m? respectivamente.

El Sector S-19, situado al sur del actual Poligono Industrial”, queda delimitado
por el Canal de Lodosa y el Camino de Carrilabarca. Cuenta con una superficie de
230.922,40 m2y el planeamiento le permite construir 102.021 m2 de nave industrial en
distintas tipologias (aislada, pareada y adosada), asi como usos terciarios. Se divide
en tres unidades de ejecucion U.E.-14, U.E.-15 y U.E.-16 de 110.622 m?, 60.800 m2 y

59.500 m2 respectivamente.

El Plan Municipal de Murchante, vigente desde 2013, clasifica como Suelo
Urbanizable Sectorizado de Uso Industrial las AR 6 / S-18 “las Hoyazas” y el AR 7 / S-19
“Campo Alto”, de 18,36 ha y 23,27 ha, una superficie que se considera

desproporcionada para las necesidades y posibilidades de ejecucidn el municipio.

El Plan incorpora la ordenacidn pormenorizada, con unas previsiones de
ordenacién, que se consideran, en este momento, inejecutables porque hacen

inviable econémicamente el desarrollo de los sectores.

El PGM preveia el sistema de actuacidn por Compensacion en las cinco
unidades de ejecucién en que se dividen los Sectores, UE 12y 13 el S-18 y UE 14,15y
16 el S-19, y un plazo para el cumplimiento de los deberes urbanisticos de cesion,
equidistribucién y urbanizacién de cuatro afios desde la aprobaciéon definitiva del
Plan (2017), —art.62 Normativa PGM Murchante—obligaciones que los propietarios
no han cumplido y parezca tengan idea de cumplir, toda vez que la urbanizacion
de mas de 40 ha de suelo industrial en Murchante es un prevision irreal,
iresponsable e inviable, pues condena a cumplir unas obligaciones que podian

acarrear la ruina de los propietarios afectados.
Por tanto, no existe supuesto indemnizatorio por cambio de planeamiento,

art.48 a) TRLSRU, por haber transcurrido los plazos previstos para el desarrollo de las

cinco UE.
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La realidad fisica del ambito objeto de la modificacidén, se corresponde con
un ambito de caracter agricola, con un uso agricola en régimen de regadio salvo
una pequefia zona donde si existe uso industrial. Las tierras presentan una calidad
agricola baja y baja aptitud para el riego, cuentan con sistema de regadio

permanente por gravedad a turnos.

7.2. ALTERNATIVAS

Alternativa 0: no tramitar la Modificacion.

La situacién urbanistica actual, supone que habiendo transcurrido los plazos
legales para la ejecucion de los Sectores, procederia sustituir el sistema de
actuacion de Compensacién, por uno publico, Cooperaciéon, y programar,

mediante fases, la urbanizaciéon de las distintas UE en que se dividen los Sectores.

La estimacion econdmica de los costes de urbanizacion del S-18 alcanzan las

siguientes cifras:

Ambito 73.266 m2 E.E.Ejecucion
Viario 25941 m2 963.446 €
Espacios Libres Locales 10.855 m2 163.496 €
1.126.942 €
Otros Gastos 8.218 €
1.135.160 €
Ambito 110.356 m2 E.E.Ejecucion
Viario 16.635 m2 626.335 €
Espacios Libres Locales 9.650 m2 119.773 €
746.108 €
Otros Gastos 5903 €
752.011 €
TOTAL ARR.-6 / 5-18 1.887.171 €
TOTAL A.R.-6 / S-18. ACTUALIZADO A 2024 (x 1,214) 2.291.026
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Se ha de tener en cuenta que, a pesar de la actualizaciéon por el tiempo
transcurrido desde la redaccion del PGM, los costes unitarios considerados en el
calculo son anormalmente bajos (37 €/m2 urbanizaciéon de viario y 12 €/mz2 espacios
libres locales). Ademas, a esta cifra hay que afiadirle gastos generales y beneficio
industrial, honorarios profesionales de proyecto de urbanizacién y reparcelacion,
gastos de notaria y registro, etc... no tenidos en cuenta en la memoria de viabilidad
econdmica del PGM. Considerando todo lo sefialado, la cifra podria alcanzar los
5.870.000 euros

La suma de las unidades U.E.-12 y U.E.-13 tienen una edificabilidad de 70.233
mz2 de nave industrial, deducido el 10% de cesién aprovechamiento libre de cargas
de urbanizacién, a cada m? edificable le corresponde un gasto de urbanizacién de
93 €/m2c, cifra que se considera muy elevada para una promocién de tipo

industrial.

Si analizamos igualmente los costes de urbanizacion del S-19 tenemos las

siguientes cifras:

U.E.-14:
Ambito 112.400 m2 E.E.Ejecucion
Viario 35.500 m2 1.323.311 €
Espacios Libres Locales 20.300 m2 252595 €
1.575.905 €
Otros Gastos 65.540 €
1.641.445 €
U.E.-15
Ambito 60.800 m2 E.E.Ejecucion
Viario 17.800 m2 592.083 €
Espacios Libres Locales 6.500 m2 99.587 €
691.670 €
Otros Gastos 28542 €
720.212 €
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U.E.-16
Ambito 59.500 m2 E.E.Ejecucién
Viario 17.800 m2 583.308 €
Espacios Libres Locales 13.000 m2 132412 €
715.720 €
Otros Gastos 36.176 €
751.896 €
TOTAL AR.-7 / S-19 3.113.553
TOTAL A.R.-7 / S-19 ACTUALIZADO A 2024 (X 1,214) 3.779.853

Al igual que se ha sefialado para el S-18, se ha de tener en cuenta que, a
pesar de la actualizacion por el tiempo transcurrido desde la redacciéon del PGM,
los costes unitarios considerados en el calculo son anormalmente bajos (37 €/m2
urbanizaciéon de viario y 12 €/m2 espacios libres locales). Ademas, a esta cifra hay
qgue anadirle gastos generales y beneficio industrial, honorarios profesionales de
proyecto de urbanizaciéon y reparcelacién, gastos de notaria y registro, etc... no
tenidos en cuenta en la memoria de viabilidad econémica del PGM. Considerando

todo lo seflalado, la cifra podria alcanzar los 10.020.000 euros

La suma de las unidades U.E.-14, U.E.-15 y U.E.-16 tienen una edificabilidad de
102.021 m2 de nave industrial, deducido el 10% de cesién aprovechamiento libre de
cargas de urbanizacién, a cada m? edificable le corresponde un gasto de
urbanizaciéon de 110 €/m2c, cifra que se considera muy elevada para una

promocién de tipo industrial.

Alternativa I: elaborar y tramitar una Modificacibn pormenorizada de PGM
manteniendo la superficie industrial y la edificabilidad asignada y plantear una
nueva ordenacion, reduciendo la superficie destinada a cesiones locales (viario y

espacios libres) de modo que se reduzcan los costes de urbanizacion.

Por tanto, la superficie clasificada como suelo urbanizable industrial se
mantendria en 414.584 m2 (230.922,40 m2 + 183.662,40 m?), en los que podria

construir un total de 172.254 m2 (70.233 m2 + 102.021 m?) de nave industrial, con lo
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que la edificabilidad media resulta aproximadamente de 0,41 m?2 construidos/m?

suelo bruto.

Esta alternativa no permite incrementar la edificabilidad edificatoria, puesto
gue se trata de una determinacién urbanistica de caracter estructurante, por lo
que, con la edificabilidad actual y el uso al que se destina, la rentabilidad
econdmica de la propuesta Unicamente se sustentaria en la reducciéon de costes

de urbanizacion, cuestidbn que puede derivar en una mala planificacion.

Por otra parte, se ha constatado que no existe demanda de suelo industrial
que justifique la superficie clasificada actual. El suelo podria permanecer mucho

tiempo sin urbanizarse hasta encontrar ese mercado necesario.

Finalmente, se ha de tener en cuenta, que la clasificacién de un suelo como
urbanizable Ilimita considerablemente las posibilidades de obtener un
aprovechamiento natural del mismo (agricola, ganadero), por lo que nos
podriamos encontrar con una importante superficie de suelo clasificada, sin
desarrollo urbanistico, en la que tampoco obtener otros beneficios, perjudicando

considerablemente a los propietarios de suelo.

Alternativa Il elaborar y tramitar una Modificacién estructurante en la que se
reduzca la superficie urbanizable industrial y se determine un nuevo

aprovechamiento urbanistico.

En esta alternativa se plantea una reduccién sustancial de la superficie
urbanizable industrial, de manera que el resto del suelo pase a clasificarse como

suelo no urbanizable.
La superficie industrial a mantener se plantearia como una “ampliaciéon del
poligono actual” y no tanto como una nueva area industrial que es como se puede

entender el suelo actualmente clasificado.

El suelo no urbanizable se categorizara con arreglo a las categorias de suelo

que le correspondan conforme a la legislacion vigente, pudiendo sus propietarios
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usar, disfrutar y disponer de sus terrenos, de conformidad con la naturaleza y destino

de los mismos
Por las razones expuestas, se opta por la Alternativa ll.
7.3. ORDENACION PROPUESTA

Con la propuesta de modificacién de planeamiento se pretende revertir la
situacion anterior, clasificando gran parte de esta superficie como suelo no
urbanizable y manteniendo como suelo urbanizable industrial para la ampliaciéon

del actual poligono industrial una parte de éste.

La modificacibn de planeamiento categorizara el suelo que pasa de
clasificarse de urbanizable a no urbanizable con arreglo a las categorias de suelo

gue le correspondan conforme a la legislacion vigente.

Se trata de una modificacibn de planeamiento de determinaciones de
ordenacién urbanistica de caracter estructurante, ya que supone la modificaciéon
de la clasificaciéon del suelo y la definicidbn de las normas de proteccién del suelo no

urbanizable que resulte tras la modificacién de planeamiento.

En concreto, mantendra la clasificaciéon de suelo urbanizable una superficie
de aproximadamente unos 51.000 m? situada al suroeste del actual poligono
industrial. La superficie conformara un Unico sector a ordenar pormenorizadamente

a través de un Plan Parcial.

Para el nuevo sector de suelo urbanizable la modificacion incluird las
determinaciones de ordenacién estructurante que, conforme a la legislacion
urbanistica, debe incorporar: clasificacion del suelo, delimitacién del sector con
seflalamiento de sus criterios y condiciones basicas de ordenacién, edificabilidad

maxima y usos globales.
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La delimitacion del nuevo Sector seria la que recoge la siguiente imagen.
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Las caracteristicas del nuevo sector seran similares a las del actual, planteando
junto a las actuales, parcelas de parecido tamafo (30 metros de fondo) y otras
ligeramente mas grandes (50 metros de fondo). El nuevo viario debera dar
continuidad al actual y las zonas verdes se dispondran entre las parcelas industriales
y el vial que se proyecta al sur del Sector, que se definira como Sistema General, de

la misma manera que se define en otros tramos.

La edificabilidad del conjunto del Sector seria de unos 32.700 m?, lo que, en cifras

relativas (m2/mz2) supone un incremento respecto a la situacién actual.
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Respecto al Suelo No Urbanizable, en primer lugar, la modificacién propuesta
tomara como referencia el “Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el
gue se aprueba el Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo (TRLFOTU)”, donde se establecen las determinaciones que deben regir el
suelo no urbanizable y desde el cual se insta a que el planeamiento urbanistico
municipal distinga todas las categorias (proteccioén y preservacion) y subcategorias
(por valor: ambiental, paisajistico, explotaciéon natural, cultural, salvaguarda del
modelo de desarrollo, prevencién de riesgos, infraestructuras, actividades

especiales), que confluyan en un mismo terreno de suelo no urbanizable.

A la hora de definir la categoria de proteccidn de los terrenos se tendra en cuenta
la legislacion de orden superior que pueda afectarles, lo que ya determina también
la subcategoria correspondiente. La legislacibn de orden superior es amplia y
abarca diversidad de aspectos, desde los planes de ordenacién del territorio, a la
ley de aguas, legislacibn en materia de agricultura, conservacion de la
biodiversidad, infraestructuras, riesgos... Para los terrenos afectados sera de

aplicacion la legislacion propia de cada materia.

En cuanto a la subcategorizacibn dentro de la categoria de preservacion, se
realizara en base a los valores existentes, al potencial de los suelos asi como a su
realidad fisica. Al igual que para la categoria de proteccion, las subcategorias
recogidas en el TRLFOTU son suelo de valor: ambiental, paisajistico, explotaciéon
natural, cultura, salvaguarda del modelo de desarrollo, prevencion de riesgos,
infraestructuras, actividades especiales. Una vez realizada la categorizaciéon, ésta
debe ir acompafada de una normativa con un régimen de uso y actividades
acorde a los valores a preservar. Esto posibilitara la autorizaciéon de actividades

propias del suelo no urbanizable que hasta la fecha no se puede llevar a cabo.

Los terrenos afectados por la modificacién, son terrenos donde se da un uso
agricola en régimen de regadio permanente. Cuenta con algunas preexistencias
como el Canal de Lodosa y la Autopista del Ebro AP-68 a contemplar. A priori y
atendiendo a las subcategorias de preservacion previstas en el TRLFOTU seria un

suelo con potencial para su explotacién natural.
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8. REFERENCIA A LA MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA

El articulo 58 TRLFOTU establece que los planes generales municipales deben
incorporar la memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica “entendida como
la justificacion de la viabilidad econémica de las operaciones urbanisticas previstas
en el Plan y su impacto en las haciendas publicas”. La visibn econémica del
planeamiento desde la perspectiva de la sostenibilidad induce a estudiar y justificar,
no solo los costes derivados del desarrollo urbano previsto, sino que, ademas, resulta
preciso garantizar el mantenimiento econémico, 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 mas alla del
estudio econdmico y financiero configurado histéricamente en el planeamiento
urbanistico; asi configura este documento con el estudio de dos parametros
diferenciados, por una parte, la Memoria de Viabilidad 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 actuacidon es viable, amén
de establecer unos parametros que puedan en alguna manera ayudar a
cuantificar una eventual monetizacién de ciertos deberes de cesidn. Y por otro la
Memoria de Sostenibilidad Econémica que tiene un mayor caracter 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-implantacion de las infraestructuras y servicios que para la actuacion se

necesitan como para su mantenimiento posterior.

En el supuesto que nos ocupa, la modificacion incluira las determinaciones de
ordenacioén urbanisticas necesarias para su posterior ordenacién pormenorizada a
través del correspondiente Plan Parcial. La modificacion de PGM establecera los

criterios y condiciones basicas de ordenacidon que guiaran su futuro desarrollo
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urbanistico, pero no contiene una ordenacién suficiente que permita llevar a cabo
un andlisis de la viabilidad econdmica precisa, cuestion que debera contemplar el
planeamiento de desarrollo de esta area -Plan Parcial-, de acuerdo a lo que
establece la legislaciéon urbanistica foral, articulos 61 y 60 del TRLFOTU
respectivamente, si bien, la modificacion de PGM, tomando como base las
determinaciones estructurantes establecidas, realizara una valoracién global de la

viabilidad econdmica de ambito a clasificar como suelo urbanizable.

Considerando que el coste de urbanizacién puede llegar a alcanzar 1.100.000
€/m2, afadidos otros gastos (gastos generales, beneficio industrial, honorarios
proyectos, registros, etc.) la cifra ascenderia a 1.462.000 €, lo que supone por m?
edificable (deducida cesibn 10% urbanizado a la administracién) un total de 50

€/m2c, considerando éste un valor asumible.

Respecto a la sostenibilidad econdmica, si bien la modificacién propuesta no

contiene una regulacion pormenorizada del ambito de actuacion, del objetivo de
la misma se puede presumir que las actuaciones publicas derivadas de ella
(mantenimiento futuro de los sistemas locales cedidos) van a ser asumibles por el

Ayuntamiento.

Por otra parte, los ingresos que podria percibir el Ayuntamiento de Murchante
que se derivaran del desarrollo de la actuacion prevista en la Modificacién del PGM
descrita estan formados por impuestos directos (contribuciéon urbana IBI, impuesto
de actividad econémica IAE e impuesto sobre el incremento del valor de los
terrenos IVT) e impuestos indirectos (impuestos sobre construcciones, instalaciones y
obras ICIO). Ademas, el Ayuntamiento obtendra el 10% del aprovechamiento

urbanistico del sector.

En definitiva, teniendo en consideracion los parrafos anteriores, la ejecucion
material de las actuaciones previstas en la Modificacién del PGM de Murchante se
muestra econdmicamente sostenible para la hacienda local del municipio de

Murchante ya que en su conjunto va a mejorar la situacién anterior.
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En Pamplona y Fontellas, a 8 de marzo de 2024

W B

Fdo. Dfia. Teresa Nebreda Artieda Fdo. Diia. Rosa Sola Escribano
arquitectura & urbanismo AMBERE
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