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La Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Castilla y
Ledn tiene previsto tratar en su sesion del dia 30 de julio la aproba-
cion definitiva de la modificacion puntual numero 1 del Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbana de Soria de 2006, que fue aprobada por
el pleno del Ayuntamiento de Soria el pasado 25 de mayo de 2007,
con el fin de crear un poligono industrial de 110 hectareas en El Ca-
bezo, dentro de una finca propiedad de la Familia de Marichalar
desde el S. X1 que alberga la ciudad de Numancia.

La confirmacion de la modificacion del PGOU de Soria supone
confirmar una extrafia operacidn urbanistica que sacrifica sin
fundamento alguno una importante territorio con un innumera-
ble elenco de valores naturales, paisajisticos, culturales e histoéri-
cos, asi como que supone un tremendo despilfarro de fondos pu-
blicos sin una memoria econémica que lo justifique, pues un es-
tudio econdmico riguroso indica que la actual planta de suelo in-
dustrial de Soria es mas que suficiente para absorber los desarro-
llos de este sector en el futuro.

La extrafia operacion urbanistica tiene como principales ele-
mentos la inexistencia de fundamentos técnicos y econdmicos,
vulnera gravemente principios elementales de actuacion urbanis-
tica, contradice previsiones del PGOU de 2006, el fraude de ley, la
destrucciéon medioambiental y paisajistica y una irreparable re-
percusion sobre los yacimientos arqueoldgicos de Numancia.

El presidente de la Junta de Castilla y Ledn y el alcalde de
Soria han sido advertidos de todas y cada una de estas circuns-
tancias.

El expediente administrativo que se tramita para la implan-
tacion del Poligono Industrial Soria 11, que promueve Gestion de
Urbanismo de Castillay Ledn (GESTURCAL), y que ha supuesto de
momento la modificacion puntual n°1 del P.G.0O.U. de Soria, se ha
efectuado con un desconocimiento oficial por parte de la familia
De Marichalar.
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Los propietarios han manifestado su posicion contraria a la operacion urbanisti-
ca al entender que no se sostiene desde ningun punto de vista (ni econémico, ni es-
tratégico, ni histérico, ni paisajistico, ni medioambiental) habida cuenta de que el mu-
nicipio cuenta con suelo suficiente, clasificado y calificado en ese momento y por clasi-
ficar y calificar, para el crecimiento industrial de Soria de los préximos 30 afios, segun
su PGOU de 2006.

Este suelo disponible esta situado en el Poligono Industrial de Valcorba, tiene
una extensiéon de 270 hectareas segun GESTURCAL, frente al ya existente de 764.735 me-
tros cuadrados, en Las Casas | y Il, e implica poner a disposicién del mercado 286 hecta-
reas, con el suelo industrial todavia disponible en Las Casas | y Il. Es decir, el suelo indus-
trial de Valcorba supone incrementar por tres veces la planta existente en el término mu-
nicipal de Soria. Valcorba reline ademas posibilidades de expansion en el futuro.

La incorporaciéon del suelo industrial de ElI Cabezo representa un incremento
de 110 hectareas y supone duplicar las infraestructuras, accesos de carreteras, depu-
radoras, via férrea, a las existentes y previstas en Valcorba.

UNA ACTUACION SIN FUNDAMENTO TECNICO Y ECONOMICO, LA CIUDAD

DE SORIA CONSUME 1,5 HECTAREAS AL ANO DE SUELO INDUSTRIAL

Un riguroso anélisis econdmico desvela que la modificacion puntual para incrementar
la superficie de suelo industrial carece de fundamento técnico y econémico y que en
estos momentos Soria no necesita mas suelo industrial.

Las previsiones urbanisticas se han efectuado sin considerar que en las mejo-
res previsiones econémicas de un total de consumo provincial de suelo bruto industrial
de 3,7 hectareas al afio, podria corresponder a la ciudad de Soria como mucho en el
mejor de lo casos en torno a 1,5 hectareas de consumo anual de suelo bruto de acti-
vidad econémica.

DEMANDA DE SUELO DE USO ECONOMICO EN LA PROVINCIA DE SORIA
(SUPERFICIE EN METROS CUADRADOS VISADOS DE DIRECCION DE OBRA NUEVA)

Cennieo Industrial | Oficinas S tot,al c_7’e
almacenes UsSos economicos
2000 1.704 482 2.186
2001 673 673
2002 11.030 11.764 1.103 23.897
2003 8.104 17.856 535 26.495
2004 822 953 1.041 2.816
2005 7.995 2.671 729 11.395
2006 4.129 5.635 9.764
Promedio anual 4.922.4 6.560,2 852,0 11.032,3

Fuente: Estadisticas oficiales del Ministerio de Fomento de visados de direccién de obra nueva
de los Colegios provinciales de Arquitectos y Aparejadores
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Comparando las cifras disponibles de oferta de suelo industrial, con el consumo
previsto de suelo industrial para la provincia de 3,7 hectareas al afio resulta que existe
suelo en la provincia de Soria para al menos 125 afios (465 hectareas entre 3,7 hecta-
reas afio). De modo similar, si comparamos el consumo estimado de suelo industrial
del municipio de Soria con su suelo urbanizable ya aprobado s6lo en Valcorba (274,8
hectareas entre 1,5 hectareas al afio) para mas de 180 afios. Desde luego con estas ci-
fras bajo ningun concepto se puede considerar que la actual oferta de suelo industrial
como escasa, sino mas bien al contrario, excesiva y sobrante, con lo que se dificilmen-
te se puede justificar la necesidad de la inclusién de ningn metro adicional de suelo
industrial y, mucho menos en un orden tan excesivo de 115 hectareas mas planteadas
en la modificacion puntual primera del PGOU Soria.

FRAUDE DE LEY

La modificacion puntual n°1 del PGOU de Soria “POLIGONO INDUSTRIAL SORIA 11"
carece de la mas minima motivacion, se realiza en fraude de Ley y vulnera la legisla-
cion vigente en materia de urbanismo y medio ambiente.

En efecto, tan solo hay que echar un vistazo a la historia reciente del pla-
neamiento municipal para observar que la actuacidn pretendida es arbitraria. Nadie
duda de la potestad discrecional que retiene el Ayuntamiento de Soria en la toma de
decisiones urbanisticas pero lo racional, lo legal y lo no caprichoso (en definitiva, la ar-
bitrariedad) se convierte en un auténtico limite a la potestad de planeamiento que de-
be controlarse, en primera instancia, en la participacion publica, maxime si ésta se
pretende realizar por el Gnico propietario de mas de un millén de metros cuadrados.

Asi, el 31 de marzo de 2003, el BOCYL publica la aprobacion definitiva de la mo-
dificaciéon puntual nimero 2 del PGOU de Soria (POLIGONO INDUSTRIAL VALCORBA). Es-
te poligono, como puede observarse en dicho documento, viene a cubrir, ya en 2003, las
necesidades industriales del municipio de Soria para los proximos 30 afios. Ante la necesi-
dad de reconvertir y descongestionar el poligono de Las Casas, el Ayuntamiento decide
impulsar el auténtico poligono industrial de futuro ain por desarrollar. Y asi lo justifica en
la introduccidn, los antecedentes y la motivacion de aquel acuerdo. En definitiva, clasifica
el suelo de Valcorba como urbanizable delimitado. Nada mas y nada menos que
2.693.434 metros cuadrados divididos en dos unidades de actuacién que suponen la ma-
terializacién de la busqueda de los suelos méas 6ptimos para ese uso.

La cuestion se confirma de forma clara, meridiana e inequivoca en el PGOU
de Soria recientemente aprobado, BOCYL 16 de marzo de 2006, que con los mis-
mos argumentos que hoy se pretenden para la modificaciéon puntual nimero 1, a sa-
ber, potenciar el desarrollo socioeconémico de Soria y la generacién de puestos de
trabajo, califica como suelo empresarial e industrial el area de Valcorba en extension
suficiente, dice literalmente el PGOU, para que sirva de reclamo para la implantacion
de grandes nuevas empresas. Todo ello, a la vista, seguimos citando expresamente,
de los debates y reuniones habidos entre el equipo redactor y los representantes de
los grupos politicos de la corporacion.
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En definitiva, la memoria vinculante del PGOU de Soria (instrumento de pla-
neamiento que debe dirigir toda la estructura general y orgéanica del municipio, también la
estratégico-econdémica) apuesta por una Unica area industrial de crecimiento. La jus-
tifica y la motiva. Asi, en las paginas 97 y siguientes se apuesta inequivoca y exclusiva-
mente por el Poligono Industrial Las Casas, hoy colmatado o por reconvertir, y por el area
de Valcorba de 2.748.025 metros cuadrados segun su ficha.

Si eso se aprueba de forma definitiva el 16 de marzo de 2006 y, sobre todo,
el area de Valcorba estd, de hecho, por desarrollar en su practica totalidad,
¢qué justifica una nueva area industrial que no se “ha visto” en la visibn omnicompren-
siva y general del PGOU?, ;qué es lo que ha cambiado de forma tan repentina y extra-
ordinaria en una ciudad que, para bien o para mal, es la segunda mas pequefa de Es-
pafa y que pierde puestos de trabajo y poblacion segun la memoria vinculante del
PGOU?. Nada, la respuesta es nada porque nada justifica la modificacion puntual nim. 1
del PGOU. Ni desde el punto de vista legal ni desde el punto de vista de la oportunidad.

Desde el punto de vista legal, mas bien se trata de un fraude de Ley por
cuanto, segun hemos podido saber, el Ayuntamiento de Soria y GESTURCAL firmaron
en 9 de junio de 2005, en pleno proceso de formulaciéon y redaccién del
PGOU de Soria, un convenio de colaboracion para la promocion, ejecucion y gestion
de un poligono industrial en Soria, “SORIA 11" que ya podia haber entrado, si es que
esa era la verdadera voluntad, entre las opciones estratégicas y las estructuras gene-
rales y organicas del municipio que se estaban trazando desde el PGOU.

Lejos de ser asi, como impone la logica y el sentido comun, se “hurta” a los
ciudadanos de participar en la informacion publica del PGOU de una decision de tanta
importancia como es, tal y como se pretende, ir dilapidando suelo y territorio para im-
plantar actuaciones industriales que por el momento Soria no necesita. Si en el
futuro se agota Valcorba, cosa que ocurrird, esperemos en las proximas décadas por
el bien de Soria, habra que buscar nuevos suelos industriales.

Mientras tanto, y desde el punto de vista de la oportunidad, ocupar nuevos
suelos para tal uso de una manera tan inmotivada e irracional va contra el desarro-
llo sostenible y motivado que preconiza y busca tanto la legislacion de esta CCAA
como la nueva Ley 8/2007, de Suelo. Mé&s bien parece tratarse de decisiones capri-
chosas, inmotivadas y no exentas mero voluntarismo en perjuicio de nuestro territorio,
el de todos, y de unos propietarios en particular.

La modificacion que se pretende aprobar carece de la mas minima moti-
vacion que explique por qué no se incluyo esta actuacion en el PGOU en
tramitacidén aprobado en 2006. Si no se explica, tanto los propietarios como cual-
quier ciudadano tendran que buscar la explicacion en intereses ocultos y particulares
tanto del Ayuntamiento como de GESTURCAL. Si la CCAA tiene dinero donde invertir
los ciudadanos de Soria agradeceran que invierta en Valcorba, suelo decidido de for-
ma motivada para uso industrial en el planeamiento estratégico del municipio, con el
fin de obtener Patrimonio Publico de Suelo, bien de la CCAA, bien del Ayuntamiento
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de Soria para dedicarlo, segun se pretende, a abaratar suelo.

No se ha justificado que GESTURCAL pretenda invertir fondos destinados en
sus presupuestos publicos a tal actuacién. Se trata, mas bien, de decisiones esponta-
neas alejadas del territorio.

Por otra parte, dadas las magnitudes y caracteristicas de la actuacion mas
bien deberia hablarse de un nuevo proceso de reconsideracion general, en términos
de la nueva Ley del suelo, que de una mera modificacién puntual.

DESTRUCCION MEDIOAMBIENTAL, PAISAJISTICA E IRREPARABLE

REPERCUSION EN LOS YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS DE NUMANCIA
Desde el punto de vista medioambiental, y al margen del procedimiento que se ha se-
guido, no se ha tenido en cuenta que, ademas de los genéricos valores que expresa el
PGOU, nos encontramos en un area donde anidan dos especies protegidas como son el
Aguila Perdicera y el Cernicalo Primilla incluidos ambos en el libro rojo de especies pro-
tegidas de Espafia (aves en peligro de extincion). Ademas, es preciso que se justifiquen
las medidas que en su caso deben adoptarse (salvo que como parece razonable no se
adopte ninguna) para la proteccién de especies CITES como la Garza, el Milano, la Le-
chuza, el Halcon ratonero, y otras especies protegidas. Asimismo, la ubicacién de un po-
ligono industrial en El Cabezo ejerceria una directa presion sobre las aguas del Duero.

Desde el punto de vista histérico, se desconocen si en el expediente se han
tenido en cuenta la incidencia de la instalacion del poligono industrial en El Cabezo, de
una parte afecta al complejo romanico de los Arcos de San Juan del Duero, junto al
rio, y al conjunto de yacimientos arqueoldgicos de campamentos romanos proximos de
Rasa, Pefia Redonda y a la ciudad de Numancia, situados todos en la finca a expro-
piar. De la extrema sensibilidad de la actuacion en la zona da cuenta el hecho de que
a la hora de efectuar repoblaciones forestales para reponer los destrozos causados a
la finca por la variante norte de la circunvalacion, fueron exigidos por la Administracion
severos condicionantes respecto a las cotas y especies a plantar con el fin de evitar
gue su previsible crecimiento futuro ocultara los hitos arqueolégicos de la zona.

Desde el punto de vista paisajistico el efecto sobre la linea del horizonte no-
reste de la ciudad, vistas desde el Parador Nacional de Turismo Antonio Machado, de
la zona del Castillo, de la Ermita del Mirén sobre la cortada del Duero, el Moncayo y
Numancia, asi como el entorno del rio, y el Monte de las Animas, sufriran un impacto
directo con un evidente deterioro de la imagen turistica de Soria.

La Real Academia de la Historia se ha pronunciado a este respecto indicando
que “en el PGOU de Soria la finca de Garrejo esta calificada en su mayor parte como
suelo rustico con proteccion natural de interés paisajistico, con o sin masa forestal y
en la parte que seria objeto de una eventual expropiacion para la creaciéon de un poli-
gono industrial pablico, como suelo rustico sin mas. Acaba de ser aprobada una modi-
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ficacion parcial del PGOU para hacer posible el cambio de calificacion de este suelo
rustico. Sin entrar en un proceso que no le incumbe, la Academia si quiere manifestar
que una intervencién urbanistica en este sentido en el paraje en cuestion entrafiaria,
por las razones dichas, un considerable impacto paisajistico y romperia la armonia del
borde de la paramera. Ese detrimento vendria incrementado por el hecho de tratarse
de una zona de tan gran interés cultural con toda la secuencia de puntos de interés
historico y arqueoldgico como son los que jalonan el Duero en ese entorno hasta la
propia Numancia. El mismo paraje contiene una serie de elementos pastoriles —como
majadas—de bastante interés. Por todo ello, la intervencion prevista supondria una
pérdida de patrimonio natural y cultural puesto que este borde y la garganta forman
parte de las imagenes culturales del Duero y de la ciudad. Ello se puede comprobar en
cualquiera de las vistas desde el Castillo o desde la ermita del Mirén, que son algunas
de las mas clasicas de Soria.”

VULNERA GRAVEMENTE PRINCIPIOS ELEMENTALES DE ACTUACION

URBANISTICAY CONTRADICE PREVISIONES DEL PGOU DE 2006

La modificacién puntual n® 1 del PGOU de Soria vulnera principios urbanisticos de ge-
neral aceptacion al desconsiderar el desarrollo en términos preferentes de continuidad
y difusion respecto a los &mbitos urbanos consolidados preexistentes ya recogidos en
el propio PGOU al fijar en su pagina 76, como criterios de seleccién del suelo urbani-
zable para delimitacién de sectores, entre otros, el de: “se toma como limite natural
para el crecimiento de la ciudad en un primer nivel, el marcado por las variantes de
circunvalacion Norte y Oeste, y el limite geografico del Rio Duero al Este, y se propone
calificar como suelo urbanizable todos los terrenos comprendidos entre dichos limites
que sean adecuados para ser urbanizados”.

El otro principio de general de actuacién urbanistica despreciado es el de
transicién y compatibilidad o coexistencia pacifica entre usos. Es decir que dado que
los distintos usos en ocasiones pueden interferir entre si mas alla del &mbito fisico en
el que estan situados, el urbanismo debe intentar evitar interferencias entre los distin-
tos usos, estableciendo generalmente zonas de transicion entre todos ellos. Es por ello
gue no deja de extrafiar que la actuacion conlleve a la coexistencia fisica de dos de los
usos mas incompatibles entre si, como son el industrial, que es uno de los mas agresi-
vos con la trama paisajistica y natural, por los ruidos, emisiones, residuos y movilidad
que generaria en una zona como la planteada, inmediata a suelos de especial protec-
cién tanto paisajista como medioambiental.

Los terrenos del ambito de la modificaciéon puntual primera por su localiza-
cion, incluso con el rio Duero de por medio, tal y como ya reconocio en su dia el PGOU
Soria Il, no parece que se puedan considerar como los prioritarios de desarrollo natu-
ral, maxime cuando no estan conectados a ninguna zona urbana consolidada previa,
por lo que no parece que su calificacién urbanistica deba anteceder en el tiempo, a
otros tantos con la misma calificacion de no urbanizable o rastico comudn, que si son
contiguos a suelos ya existentes, consolidados o en desarrollo. Es més, la distancia fi-
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sica de los terrenos delimitados en el ambito respecto de las zonas urbanas ya conso-
lidadas, va a suponer un innecesario y cuantioso sobrecoste al desarrollo en términos
de encarecimiento de los gastos de urbanizacion entre otras, las conexiones de acce-
SO, suministros, saneamientos, viales, etc., que no se justifican tampoco desde la
perspectiva de economizar los recursos publicos que se plantean para el desarrollo de
la modificacion puntual primera.

Anexos

Se adjuntan en el CD como informes anexos el acuerdo de la Real
Academia de la Historia sobre su preocupacion por las alteraciones
gue puedan realizarse en el paisaje de Soria y el Informe técnico
acerca de la motivacion econémica de la modificacion puntual nu-
mero uno del PGOU Soria Il de Gregorio Izquierdo Llanes, Doctor
en Ciencias Econdmicas y Empresariales y Profesor Titular de Eco-
nomia Aplicada de la UNED, y la Memoria del Plan General de Orde-
nacion Urbana de Soria.

Si desea ampliar la informacién puede contactar con el
Gabinete de Comunicacion en el teléfono 670 647 550

-10-



Anexo 1

Real Academia de la Historia
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Exemo.Sr.:

La Real Academia de la Histor{a, en su sesién de] 22 de jurdo de
2007, ha tratado de las alteraciones del paisaje en los alrededores de Ja
ciudad de Soria, espacialmente en lo que concierne a la zona denominada
El Cabezo, por la noticia que ha tenido de que se quiere formar ajj{ un
poligono industrial.

Lo primero y principal que tiene que manifestar esia Academia eg gf
gran valor paisajfstico y cultural del entomo de de la ciudad de Soria. En
efecto, empiazada en 1a margen derecha del Duer, en ung de los sectores
en los que éste sa encuentra encajado, formando profunda gargants, en los
materiales principalmente calcdreos ~jurdsicos y cretdcicos- de lag
paramerss ibéricas, la ciudad ha ido creciendo hacia el oeste, alejandose
progresivamente del paisajc de la garganta. La margen izquierda ha
conservado su cardcter fundamentalmente natwal y rurel (a pesar de
algunas actuaciones regientes como la variante de la N«122) con un
conjunto de parameres, altiplanicies de diversa altitud. Asi, el monte de las’
Animas forma parte del paisaje circundante, lo mismo que Iz Sierra de
Santa Ana, ¢! Monte de Pefiaranda, El Cabezo, La Rasa, y Numancia, -
con escarpadas vertientes hacia of to, en ung de las cuales al sur se
encucntran los Arcos romarnicos de San Juan de Duero, uno de los pargjes
de mayor interés de la zona. Estas parameras y laderas pertenecen a uno de
los tipos de paisajes mys Tepresentativos del interior ibérico. Por ello ¥ por
tratarse del entormno de Soria y del de los yacimientos nuraantings, parece
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que toda intervencion en este entorno deberfe hacerse con sume cuidado de
no devaluar el  patrimonio paisajistico de la ciudad. Ep efecto, los
miradores de Ia ciudad, empezando por los del Parque del Castillo v la
ermita del Mir6n, s proyectan sobre esta gargants del Duero ¥y gon una de
las seflas de identidad més reputadas de Ja ciudad.

El Ayuntsmiento de Soria ha revisado en 2006 su Plan Geners) de
Ordenacién Urbana. En 6l se establece la normativa de defensa del medic
natural, de log nicleos ruraies tradicionales, e] sistama general de espacios
libres, asi como paturalments la ¢alificacion del suelo. En defensa de los
valores de calidad ecolégica vy de calidad paisajistica, el PGOU fija
diversas categorias de suelo ristico especialmente protegido; para ciertas
masas forostales y pars las mérgenes del Duero. Se considera como uno de
los méximos objetivos la recuperacién de estas mérgenes del Duero para la
ciudad de Soria y, por cllo, atendiendo a lo prescrito por la normativa
urbanistica autondmice, se clasifican con Suejo Ristico Protegido sin masa
forests] en una franja no inferlor a 200 metros de anchura a ambos ladus
del rio. Igualmente se establecen 1os hitos paisajisticos de Pico Frentes y de
la Sierra de Santa Ana,

No es evidentemente objeto de este informe ni competencia de la
Academia, entrar en le consideracién de la normativa urbanfstica de Soria
ni de su aplicacién. Pero si puede llamar la atencion el estrecho criterio
Paisajistico que se ha manejado, ajeno a toda la formativa reciente tanto
europea como espafiola: en efecto, el paisaje no se circunacribe ni mucho
menos a los elementos en si, a un hito, a un paraje. Incorpora el sistema de
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Vvistas, panordmicas, cuencas visuales, posibilidad de impactos visuales,
mayor o menor fragilidad visual, ate. Tal como lo ha detinide ¢ Convenio
Europeo del Paisaje —firmado per Espafia en 2000, eatrado en vigar en
2003 cn 25 paises curopeos y en Espafin actualmente en trimite
parlamentario de ratificacién siendo previsible su aprobacién en breve- g
peisaje es “cualquier parte del territorio tal como la percibe la poblacién,
cuyo cardcter sea el resultado de la accién y la interaceidén de factores
nanyales y/o humanos.” Esta es la definicicn que incorpora el proyecto de
ley de Patrimonio Natursl y biodiversidad ¥ usl se encuentra definido en
las leyes de paisaje autonémicas ¥2 aprobadas, como son las de lag
Comunidad de Valencia, la de Catalunya y la de Andelucia.

En el PGOU de Soria la finga de Garrejo esta calificada en sy mayor
parte como suelo ristico con proteccion natural de interés paisajistico, ¢on
© sin masa forestal v en |a parte que serfa objeto de una eventya]
expropiacidn para la creacion de un poligeno industrial piblico, como
suelo ristico sin més. Acaba de ser aprobada una modificacion parcial del
PQOU para hacer posible ] cambio de calificacidn de este suelo ristico.
Sin entrar en un proceso que no le incumbe, la Academia si quiers
manifestar que una {ntervencitn urbanfatica en este sentido en el paraje en
cuestion entrafiaria, por Jas razopes dichas, un considerable impacto
paisajfstico ¥ romperfa la armonia del borde de 1la paramera., Ese
detrimento vendria incrementado por el hecho de tratarse de una Zona de |
tan gran interés cultural con toda Ia secuencia de puntos de interés histérico
y erqueologico como son los que jalonan & Duero en este entorna hasta l=
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propia Numancia. E} misme paraje contiene unz serie de elementos
pastoriles -como majadas- de bastante interés. Por toda ello, la
intervencién prevista supondria une pérdida de patrimonio natural y
cultural puesto que este borde y la garganta forman parte de las imdgenes
culturales del Duero v de la ciudad. Ello se puede comprobar en cualquiera
de las vistas desde el Castillo o0 desde Ja ermita del Mirédn, que son algunas
de las més clasicas de Soria. '

La Academia por unanimidad he acordado elevar a ese
Ayuntamiento su preocupacién por las alteraciones que puedan realizarse
en el citado paisaje.

Lo que en nombre de nuestro Instituto y cumplimentando su
acuerdo, tengo el gusto de trasladar a V.E.

Madrid, 25 de junio 2007
ACADEMICO SECRETARIQ PERPETUO
h ) ]
Fa )
L P,

Eloy BENITQ RUANO

Excmo.Sr. D, Carlos Martinez Minguez
Alcalde

Plaza Mayor, 8-9
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Informe técnico acerca de la motivacion
economica de la modificacion puntual
numero uno del PGOU Soria |l

Dentro de los elementos sustantivos obligados de los actos administrati-
vos destaca el su adecuada motivacion. La Administracion tiene una cierta dis-
crecionalidad, en la eleccion de su accidén entre las distintas alternativas facti-
bles, pero su opcion ultima debe fundamentarse de acuerdo a su racionalidad y
adecuacion a la realidad, lo que se traduce en el ambito del urbanismo que de-
ba sujetarse a los criterios técnicos adecuados al momento y la realidad en que
operan, para no derivar en arbitrariedad. Siendo precisamente en este contex-
to, la institucidn de la tutela judicial la encargada de anular los actos, que al ca-
recer de su necesaria motivacion técnica sélo responden a la voluntad arbitraria
de sus responsables, sobre todo si el ejercicio de la accion publica conlleva sin-
gulares limitaciones o quebrantos a los derechos de los administrados.

El presente informe tiene como objeto el analisis de los determi-
nantes urbanisticos en general, y sus motivaciones técnico-econémicas en par-
ticular, de acto administrativo de aprobacion inicial en el pleno de Ayuntamiento
de Soria de 22 de diciembre de 2006, de la modificacion puntual nimero uno
del PGOU Soria Il de delimitacion de reserva de suelo urbanizable no delimita-
do, con una superficie aproximada de 115 hectareas para su incorporacion al
Patrimonio Municipal del Suelo. Su finalidad en dltima instancia es valorar si el
acto administrativo objeto de analisis esta debidamente perspectiva técnico-
urbanistica, o si el contrario pueda estar viciado, por carecer de una motivacion
adecuada en sus elementos sustanciales de fondo y/o elementos instrumentales
elegidos para el desarrollo de dicho acto.

El andlisis de los elementos formales y sustanciales de este acto
administrativo objeto de analisis se va a vertebrar a través de un doble eje, a
los efectos de su motivacion técnico-econdémica. Uno, el acto de calificacion ur-
banistica de los terrenos delimitados en el ambito de la operacion, y en su caos
el uso predominante industrial previsto a futuro en la misma. El otro, la utiliza-
cién de la figura de la modificacion puntual como instrumento de planeamiento
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para la operacion, y la opcidén por la expropiacion como sistema de ejecucion
del ambito. Asi pués, la primera cuestion inmediata a afrontar, es la si ¢la deli-
mitacion como suelo urbanizable no delimitado incorporada por la modificacién
puntual numero uno del PGOU Soria Il esta motivada desde una perspectiva
técnica y econémica?, y mas particularmente ¢Se necesita mas suelo industrial
en Soria?

Cabe recordar que el nuevo PGOU Soria Il fue aprobado en el reciente
mes de marzo de 2006, tras un prolongado y exhaustivo estudio que se inicid
por acuerdo del pleno municipal de 13 de noviembre de 1997. Este PGOU Soria
Il, que estaba sustentado por rigurosos y concienzudos estudios técnicos, ya
respondio a esta cuestion, tras nueve afos de estudio, cuando llegé a la con-
clusion en su pagina 97 de su texto refundido en lo relativo al suelo industrial
que: “con el desarrollo del futuro Poligono Industrial del Area de Valcorba, de
274,8 ha de superficie de suelo, se dispondra de suelo suficiente para la im-
plantacion industrial, en una zona periférica, bien comunicada con /a ciudad,
con la prevision de nuevas infraestructuras generales de comunicaciones, ...,
siendo ésta la zona mas idonea para el desarrollo industrial, que determinara a
medio o largo plazo la integracion del Poligono Industrial de las Casas como un
poligono de uso terciario en suelo urbano”. Es decir, se excluyd de ninguna
clasificacion urbanizable al ambito delimitado por la reserva de suelo de la mo-
dificacion puntual niamero uno, porque se consideraba mas idoneo el poligono
de Valcorba, cuya extensa superficie de 274,8 hectareas, se consideraba sufi-
ciente para las necesidades de implantacion industrial del municipio, y el cual
habria de comenzar su desarrollo en un plazo maximo de seis meses.

En el PGOU Soria Il (pagina 56) se decia que entre sus objetivos especificos
estaban los de: “Potenciar el desarrollo socioeconomico de Soria y la generacion de
puestos de trabajo, calificando el suelo empresarial e industrial de Valcorba en ex-
tension suficiente para que sirva como reclamo para la implantacion de grandes
nuevas empresas con secciones de 1+D y para las existentes en la ciudad fomen-
tando su desplazamiento al drea de Valcorba, y evitando su traslado fuera del mu-
niclpid’. Esto es, que ya el plan partia de inexistencia de demanda de suelo indus-
trial endogena o propia del municipio suficiente para la amplia superficie que se
calificaba, pero que se soslaya esta disfuncion, bajo el reclamo de la incertidumbre
de la posibilidad de localizacion de nuevas grandes empresas, lo cual es siempre
posible, pero que no parece probable a la vista de los condicionantes que estan
guiando la localizacion industrial a nivel mundial, ni de la experiencia de Soria de
las ultimas décadas, por lo que desde el mismo plan ya se contaba de partida con
un exceso de suelo industrial. Es mas, en este contexto de exceso de suelo indus-
trial es donde se explica que se quisiera fomentar el trasvase de industrias existen-
tes desde la zonas ya consolidadas al nuevo poligono de Valcorba.
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La pregunta pues es si el PGOU Soria Il estaba en lo cierto y después de
la incorporacion de Valcorba ya no se necesitaria suelo industrial o si por el con-
trario se equivoco y con Valcorba no basta para cubrir las necesidades de suelo
industrial de los préximos afos. Esta cuestion sélo puede responderse de forma
justificada analizando las previsiones futuras de demanda y oferta de suelo in-
dustrial para el municipio de Soria para el periodo contemplado de vigencia ini-
cial de PGOU Soria Il, que aunque es de caracter indefinido, tiene prevista su
revision cada ocho afos. Para un periodo tan largo de tiempo afios, y para un
ambito tan local y concreto como el de Soria, la prevision de demanda de suelo
industrial ha de hacerse en base a ciertos supuestos que se consideren acepta-
bles, a los efectos de fijar el techo maximo del intervalo previsible, que es lo
gue mas puede incidir en nuestra valoracion. La metodologia técnica mas fiable
para establecer escenarios de demanda futura de suelo industrial es la derivada
de extrapolar al futuro el comportamiento de consumo real de suelo industrial
de Soria en los ultimos afos.

Nuestro primer paso, no se va a centrar en vamos a aproximarnos al esce-
nario mas probable de demanda sino al maximo que se pudiera producir si concu-
rrieran una serie de supuestos irreales pero que nos sirven para cuantificar el nivel
superior, dentro de los intervalos posibles, de consumo de suelo industrial que se
podria producir en Soria. El primer supuesto inicial, seria el de que toda la deman-
da de suelo industrial se focalizara en la ciudad de Soria. El segundo supuesto, el
que suelo industrial no solamente es consumido para usos secundarios industria-
les, sino que a pesar de su calificacion especifica también se destina para usos
comerciales, de almacenes y de oficinas. El tercer supuesto, que como luego ve-
remos, es también irreal, es que no existieran localizaciones alternativas de suelo
industrial en otros municipios de Soria, que pudieran absorber en su caso, la de-
manda de suelo industrial de la ciudad de Soria.

Una vez hechas estas precisiones, para cuantificar la demanda pasada de
suelo industrial vamos a partir de las cifras reales del consumo de suelo de acti-
vidad economica (industrial, comercio, almacenes y oficinas) en los ultimos
afnos, obtenidas de las estadisticas oficiales del Ministerio de Fomento para la
totalidad de provincia de Soria, aproximadas por la cifra de visados de los Cole-
gios de Aparejadores y Arquitectos Técnicos, que es el indicador mas fiable y
por lo tanto mas utilizado para este tipo de analisis, tal y como se presenta en
la siguiente tabla.
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LA DEMANDA DE SUELO DE USO ECONOMICO EN LA PROVINCIA DE SORIA
(SUPERFICIE EN METROS CUADRADOS VISADOS DE DIRECCION DE OBRA NUEVA)

Comercio y . - Suma total de
Industrial oficinas ..

almacenes USOS economicos
2000 1.704 482 2.186
2001 673 673
2002 11.030 11.764 1.103 23.897
2003 8.104 17.856 535 26.495
2004 822 953 1.041 2.816
2005 7.995 2.671 729 11.395
2006 4.129 5.635 9.764

Promedio

anual 4.922.,4 6.560,2 852,0 11.032,3

Fuente: Estadisticas oficiales del Ministerio de Fomento de visados de direccion de obra nueva
de los Colegios provinciales de Arquitectos y Aparejadores.

El resultado de este analisis, no es otro que en la totalidad de la provin-
cia entre el 2000 y el 2006 se han consumido en promedio 11.032 metros cua-
drados de suelo de actividad econdmica al afio. que bajo un supuesto de coefi-
ciente de edificabilidad de 0,3 metros cuadrados edificables por cada metro
cuadrado de suelo bruto industrial equivalen a un promedio de consumo anual
de suelo bruto de 3,7 hectareas al afio para el confunto de la provincia de suelo
de actividad economica, considerado para ello no solo los nuevos edificios in-
dustriales, sino también los destinados a usos comerciales, almacenes u ofici-
nas, que también se ubican en el suelo industrial al ser compatibles en ocasio-
nes con estos usos. De cara a extrapolar el futuro el comportamiento pasado, el
mejor dato, no suele ser el mayor ni el menor, sino el del promedio de un pe-
riodo lo suficientemente largo, para considerarse representativo de lo que pue-
de devenir el futuro, que para nuestro caso es perfectamente justificable el de
2000 a 2006 al coincidir con un periodo de expansion econémica.

Para ver que parte de este consumo futuro de suelo industrial podria
corresponder razonablemente a la ciudad de Soria, vamos a hacer la hipotesis de
que el consumo de suelo industrial es proporcional a la importancia relativa de la
actividad y empleo industrial en los distintos municipios. Y aqui tenemos que en
el primer trimestre del 2007 el empleo industrial de Soria era aproximadamente
la cuarta parte del total de la ocupacién industrial de la provincia segun la EPA.
Por su parte en anuario econdmico municipal, editado por el Servicio de Estudios
de La Caixa, se estima que la actividad industrial de la capital supuso del orden
de un treinta por ciento del producto industrial de la provincia en el afio 2006.
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Por lo que parece entenderse que pudiera corresponder al municipio entre un 25
y un 30 por 100 del total de demanda de suelo industrial provincial, pero noso-
tros vamos a hacer un supuesto incluso mas optimista, y que el municipio de So-
ria consumiera al menos el 40 por 100 de la demanda de suelo econémico pro-
vincial. Con ello del total de consumo provincial de suelo bruto industrial de 3,7
hectareas al aflo podria corresponder a la ciudad de Soria como mucho en el me-
jor de lo casos en torno a 1,5 hectareas de consumo anual de suelo bruto de ac-
tividad econémica. Es decir, que si en los préximos afios, la totalidad de usos
comerciales, de almacenes y de oficinas se localizaran en suelo industrial y no en
el suelo terciario o compatible con residencial en el que pudieran ubicarse, este
seria el consumo bruto de suelo industrial del municipio.

A continuacion procederia el analisis de la oferta existente, tanto urbano
vacante como urbanizable proyectado, en aras a valorar la capacidad de absor-
ber esta previsible futura demanda. Esta oferta de suelo se presenta en la si-
guiente tabla obtenida a partir de los datos individuales de los distintos poligo-
nos existentes a julio de 2007 en el localizador industrial de la Junta de Castilla
y Ledn, denominado www.invertirencastillayleon, en el que se distinguen dos
tipos de suelo industrial, el ya urbanizado disponible a la venta para su edifica-
cién inmediata y el proyectado o calificado como urbanizable dentro de estos
poligonos en marcha que estan en tramite o en curso de su urbanizacion.

LA OFERTA DE SUELO INDUSTRIAL EN METROS CUADRADOS
EN SORIA A JULIO DEL 2007

P. Industrial suelo industrial | suelo bruto proyectado

(municipio) urbano vacante urbanizable industrial Total
Valcorba (Soria) 2.748.000] 2.748.000
C. Medio Ambiente (Garay) 620.000 620.000
La Loma (Olvega) 300.000 500.000 800.000
La Dehesa (Almazan) 86.888 41.367 128.255
La Malita (Arcos de Jalén) 75.000 75.000
La Dehesa (Agreda) 70.000 70.000
La Tapiada (S. E. Gormaz) 30.800 30.800
El Moral (Olvega) 30.000 30.000
El Arren (Navaleno) 27.535 27.535
Santa Ana (Duruelo Sierra) 25.526 25.526
La Nava (Cabrejas del pinar) 23.396 23.396
La Giera (Burgo de Osma) 22.104 22.104
La Umbria (S. Leonardo yague) 18.258 18.258
Valdemies (Agreda) 14.000 14.000
Cabafiares (Covaleda) 11.974 11.974
Los Arafales (Abejar) 4.638 4.638
Total 565.119 4.084.367 | 4.649.486

Fuente: elaboracion propia a partir de www.invertirencastillayleén, localizador de suelo industrial dis-
ponible pagina corporativa de promocién regional de la Consejeria de Economia de Castilla y Ledn.
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Es decir, que al momento actual existen mas de 464 hectareas de suelo
industrial calificado (urbano o urbanizable) en la provincia de Soria, de las que
274,8 hectareas estan en el poligono de Valcorba dentro del municipio de Soria
y otras 62 hectéreas en la ciudad del Medio Ambiente en el municipio de Garray
limitrofe al mismo. Este ultimo se ha aprobado recientemente como consecuen-
cia de Ley 6/2007 de 28 de marzo de aprobacion del “Proyecto regional ciudad
del Medio Ambiente”, publicada en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn el dia 4
de junio de 2007, y va a ser desarrollado por un consorcio publico. Ademas, ya
calificadas y urbanizadas para su edificacion inmediata existen mas de 565.000
metros cuadrados de suelo edificable industrial en la provincia, habiendo sido
promovidos todos estos poligonos, con la excepcion de Valcorba que ha sido de
iniciativa privada, por iniciativas publicas, bien municipales o de consorcios bien
de sociedades como Gesturcal o SEPES.

Comparando las cifras disponibles de oferta de suelo industrial, con el
consumo previsto de suelo industrial para la provincia de 3,7 hectareas al afio
resulta que existe suelo en la provincia de Soria para al menos 125 afios (465
hectareas entre 3,7 hectareas afio). De modo similar, si comparamos el consu-
mo estimado de suelo industrial del municipio de Soria con su suelo urbanizable
ya aprobado sélo en Valcorba (274,8 hectareas entre 1,5 hectareas al afio) para
mas de 180 afios. Desde luego con estas cifras bajo ningun concepto se puede
considerar que la actual oferta de suelo industrial como escasa, sino mas bien
al contrario excesiva y sobrante, con lo que se dificlmente se puede justificar la
necesidad de la inclusién de ningin metro adicional de suelo industrial y, mu-
cho menos en un orden tan excesivo de 115 hectareas mas planteadas en la
modificacion puntual primera del PGOU Soria.

Dado que la mayor parte de este suelo industrial proyectado y ya exis-
tente es de propiedad publica, el seguir desarrollando mas suelos industriales
con la excusa de que es de iniciativa publica, no es sino despilfarrar el dinero
publico, cuando al dia de hoy ya existen mas de 56 hectareas urbanizadas de
suelo industrial promovido por la iniciativa publica, que serviria para atender la
demanda provincial de suelo industrial de Soria para cerca de 15 afos, sin ne-
cesidad de incorporar las casi 130 hectareas ya calificadas que puede desarro-
llar la iniciativa publica en el futuro. Es decir que se pueda afirmar que sobran
iniciativas publicas de desarrollo del suelo, entendidas que las mismas se han
sobredimensionado en su conjunto en relacién a la demanda real de suelo exis-
tente tanto en la provincia como en la region.

Incluso aunque no existiera Valcorba (275 hectareas), ni ningun otro
suelo industrial disponible en Soria, la calificacion de la modificacion puntual
primera también seria excesiva, ya que con las 115 hectareas adicionales que
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se plantean, servirian para atender la demanda de suelo industrial del conjunto
de la provincia de Soria para 30 afios, o para 76 afos, si sélo atendiera la de-
manda de suelo industrial de la ciudad de Soria. Estas cifras son del todo farao-
nicas y por lo tanto absurdas y carentes de fundamento y motivacion, ya que
una delimitacién urbanistica debe tener en mente el periodo inicialmente previs-
to de vigencia del PGOU, que en el caso de Soria era de de ocho afios para que
esté bien justificada adecuadamente desde la perspectiva de su dimension.

A prueba de contraste de la fiabilidad del resultado de que con la actual
oferta de suelo industrial existente en Soria, especialmente en la Ciudad de So-
ria, esta sobredimensionada hay que introducir la carencia existente de mano
de obra industrial en la provincia, para que los suelos previstos puedan en su
dia ser colmatados de industria, tal y como los optimistas redactores del PGOU
Soria Il consideraron en su dia. Segun las cifras del Instituto Nacional de em-
pleo correspondientes al mes de mayo de 2007 en el conjunto de la provincia
de Soria s6lo habia 458 desempleados en el sector industrial, de los cuales 158
correspondian a la capital Soria. Bajo la hipdtesis de que se necesitaran al me-
nos 100 metros cuadrados de superficie industrial para cada nuevo ocupado,
cuando normalmente se utiliza mucha mas superficie por empleado, con sélo
15.800 de nueva superficie industrial adicional en la ciudad de Soria, ya no exis-
tiria ninguna mano de obra disponible para las nuevas industrias que se pudie-
ran crear en el municipio. Es mas, si se ampliara en 45.800 metros cuadrados la
superficie industrial, que es aproximadamente el 6 por 100 de la superficie in-
dustrial edificable en Valcorba, ya no habria ningan operario industrial disponi-
ble no sélo en Soria sino en toda la provincia.

La circunstancia o riesgo de exceso de oferta de suelo industrial ya esta-
ba recogida implicitamente en el PGOU Soria Il, cuando se planteaba en su pa-
ginas 57 del texto refundido, la posibilidad de que el Poligono industrial de “Las
Casas” se autorizaran usos terciarios que sustituyeran a los industriales, y para
las industrias radicadas en la Avenida de Valladolid y de Eduardo Saavedra se
planteaba establecer una ordenanza de transformacion o reconversion del suelo
hacia usos residenciales. Todo ello concuerda con lo que dice literalmente el
PGOU Soria Il en la pagina 31 de su texto refundido. “ £/ balance en términos
de creacion de empleo nuevo industrial, no es excesivamente halagierio, si se
analiza la mayor parte de los usos implantados actualmente en el poligono in-
dustrial de las casas: industrias trasladadas, grandes almacenes, parcelas vacias
consideradas como una inversion especulativa, y escasez real de inadustrias de
nueva creacion”. Y es que en Soria no existe un problema real de falta de sue-
lo industrial, y menos después de Valcorba, sino que lo que realmente existe es
escasez de industrias.
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Como sintesis y confirmacion de la fundada sospecha de exceso de suelo
industrial, consecuencia de la modificacidén, que las declaraciones el pasado 14
de julio de 2007 al Heraldo de Soria, de D. Luis Rey, actual concejal responsa-
ble de Hacienda y Urbanismo, del Ayuntamiento de Soria, al que por ello, se le
supone el mejor conocimiento de la cuestion, cuando declaraba literalmente:
“Creemos que Gesturcal se equivoca planteando un nuevo Poligono, cuando
tiene una muy buena opcion en el poligono de Valcorba, que tiene una segunda
fase posible. Gesturcal podria haberla desarrollado y evitar polémicas o duplici-
dades” ... “Apoyaremos el desarrollo de ese poligono bajo esa premisa, recono-
ciendo que es un error ahora iniciar dos poligonos a la vez. Si uno ya estuviera
desarrollado pudiera tener sentido para ampliacion de suelo industrial, pero pa-
sar de una prevision inicial de 60 hectdreas a 240 de Valcorba, mas otras 100
en los terrenos de la familia Marichalar es un poco excesivo. Ojala haya deman-
da para llenar los dos poligonos, pero en principio parece cuando menos una
mala prevision inicial. Pero no vamos a descartar inversiones de otras adminis-
traciones en ningun caso y menos para desarrollo de suelo industrial”.

Es decir, el maximo responsable de desarrollar la modificacion puntual pri-
mera, el Concejal de Urbanismo de Soria, estd negando de forma explicita las mo-
tivaciones econémicas de demanda de suelo industrial intrinsecas a la modificacion
puntual, admitiendo ya de partida, el escenario de duda de que exista demanda
para ambos poligonos, reconociendo la mala prevision inicial, lo cual no deja de ser
una confirmacién por su maximo responsable, de su falta de motivacion urbanisti-
ca de la operacién. Y ello sin incorporar los riesgos a futuro de que la demanda de
suelo industrial en el municipio se reduzca por pautas econdémicas mas amplias,
como son las derivadas de los procesos de ajuste de tamafio, reconversion y des-
localizacion de las industrias espafiolas ante la consecuencia de los problemas de
competitividad de nuestro sistema econdémico ante la competencia de los nuevos
paises emergentes tanto del Este de Europa como de Asia.

En sintesis, y como conclusion primera, la modificacion puntual primera
entra mas en el campo de los deseos y utopias de los politicos que la han plan-
teado, bajo optimistas premisas de cambio de modelo econdémico y de confian-
za desorbitada en los posibles beneficios de la accion publica de planificacion y
estimulo econdmico, que de la realidad del devenir méas previsible para la ciu-
dad de Soria, que deberia haber guiado y motivado la actuacién. Y es que como
ya hemos sefalado anteriormente en el municipio de Soria no existe un pro-
blema real de falta de suelo industrial urbano o urbanizable, sino que lo que fal-
tan son industrias, cuestion que aun siendo especialmente lamentable, es justo
la contraria de lo que motiva la actuacion. De hecho, si faltara suelo industrial
dificilmente se podrian justificar los deseos del Ayuntamiento de cambiar el uso
de la mayor parte del ya existente.

-26-



Informe El Cabezo
Irracional operacion urbanistica que implica un destrozo del territorio y un despilfarro econémico

Un segundo grupo de condicionantes técnicos y econémicos es el relativo
a la localizacion o delimitacion exacta donde se ubica el ambito de la reserva de
suelo urbanizable no delimitado para su incorporacion al Patrimonio Municipal
del Suelo. ¢Son los terrenos elegidos por la modificacion puntual los mas ade-
cuados desde el punto de vista del urbanismo?.

Como ya he sefialado antes, el PGOU Soria I, después de analizar rigu-
rosamente la totalidad de alternativas disponibles, respondi6 a esta cuestion de
forma taxativa e incuestionable al sefialar en su pagina 97 de su texto refundi-
do en lo relativo al suelo industrial que con Valcorba, “se dispondra de suelo su-
ficiente para la implantacion industrial, en una zona periférica, bien comunicada
con la ciudad, con la prevision de nuevas infraestructuras generales de comuni-
caciones, ... , siendo ésta la zona mas idonea para el desarrollo industrial”. Se-
falando al resto en su pagina 72 que precisamente que este “suelo calificado
como urbanizable es el que esta llamado a ser desarrollado en primer lugar y
ha de ser capaz de cubrir tanto las necesidades inmediatas asi como las expec-
tativas mas amplias”. Como prueba de la adecuacion y correcta elaboracion del
PGOU Soria Il cabe citar el amplio apoyo mayoritario de los distintos grupos po-
liticos en su aprobacién definitiva.

Asi pues, hace s6lo un afio se decidid6 que estos terrenos carecian de
condiciones objetivas para justificar su inclusion como suelo urbanizable del
ambito de la modificacién, con lo que dificilmente se podria justificar ahora lo
contrario por razones urbanisticas, que a la postre son las Unicas legitimas para
motivar cualquier calificacion urbanistica. No ha habido ningan cambio en los
condicionantes urbanisticos del municipio de Soria desde que se aprobd su
PGOU Il para poder alterar y desechar los criterios técnicos que en tiempo tan
reciente de meses habian guiado su elaboracién hasta el momento en que pudo
haberse iniciado el estudio de su modificacion puntual primera.

La primera circunstancia que ha de valorarse es la de si los terrenos del
ambito son los del natural desarrollo urbano, consecuencia de los condicionan-
tes técnicos y econdmicos que debe guiar el urbanismo. Existe un cierto con-
senso técnico en que para evitar la arbitrariedad y subjetividad inevitable en el
urbanismo, y minimizar los costes de urbanizacién en términos de accesos ro-
dados y suministros de servicios (electricidad, agua, saneamiento, etc..), el de-
sarrollo debe en términos preferentes de continuidad y difusion respecto a los
ambitos urbanos consolidados preexistentes, lo que se denomina el urbanismo
en “mancha de aceite”, buscando fronteras naturales, como pueden ser los ac-
cidentes geograficos, rios o vias de comunicacion. Estos principios son de gene-
ral aceptacion, y como prueba de ello cabe citar que el mismo ya se tuvo en
cuenta en el PGOU Soria 11, ya que las ampliaciones del mismo eran continuas
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a los desarrollos preexistentes, y de hecho establecid, en su pagina 76, como
criterios de seleccidon del suelo urbanizable para delimitacién de sectores, entre
otros, el de: “se toma como limite natural para el crecimiento de la ciudad en
un primer nivel, el marcado por las variantes de circunvalacion Norte y Oeste, y
el limite geografico del Rio Duero al Este, y se propone calificar como suelo ur-
banizable todos los terrenos comprendidos entre dichos limites que sean ade-
cuados para ser urbanizados”.

Desde el punto de vista urbanistico otro principio de general de actua-
cion es el de transicidbn y compatibilidad o coexistencia pacifica entre usos. Es
decir que dado que los distintos usos en ocasiones pueden interferir entre si
mas alla del ambito fisico en el que estan situados, el urbanismo debe intentar
evitar interferencias entre los distintos usos, estableciendo generalmente zonas
de transicion entre todos ellos. Es por ello que no deja de extrafiar que la ac-
tuacién conlleve a la coexistencia fisica de dos de los usos mas incompatibles
entre si, como son el industrial, que es uno de los mas agresivos con la trama
paisajistica y natural, por los ruidos, emisiones, residuos y movilidad que gene-
raria en una zona como la planteada, inmediata a suelos de especial proteccion
tanto paisajista como medioambiental, donde los usos contiglios mas adecua-
dos normalmente seran un residencial de baja densidad, adaptado a la especifi-
cidad del medioambiente en el que esta radicado y englobado .

Como constatacion de que la ubicacion elegida no estaba ni mucho me-
nos clara ni aparentemente era la mas racional, cabe citar las declaraciones del
Sefor Concejal Santamaria Calvo, en el pleno del ayuntamiento de Soria del 22
de diciembre de 2006 en el que se aprobd esta modificacion puntual primera,
cuando decia literalmente: “E/ por qué de la ubicacion, que se ha hablado, y se
ha hablado mucho, y desde luego, el por qué del tamario, de la superficie.
Ubicacion por las vias de comunicacion que tiene y por la posibilidad de
albergar esas 115 hectareas. Se estuvieron estudiando muchas otras zonas de
/a ciudad de Soria y ninguna de ellas daba capacidad para poligonos de cierta
importancia en cuanto a su superficie y por tanto, de terrenos, que fueran
capaces de garantizar la viabilidad de esa futura area industrial. Habia zonas en
el sur de la ciudad, habia zonas en otras, pero desde luego con superficies
francamente importantes que hacian inviable la rentabilidad de un proyecto de
estas caracteristicas”.

Estas declaraciones de este concejal impulsor de la modificacion puntual
primera constituyen una declaracion de principios acerca de lo inmotivado del
procedimiento. Cuando sefiala que se estuvieron estudiando muchas otras zo-
nas de la ciudad de Soria, esta implicitamente diciendo que la opcion finalmente
adoptada no era la primera considerada en el orden urbanistico, sino que esta-
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ba detras de otras muchas previamente estudiadas, y que por lo tanto podrian
entenderse mejores a priori, dentro de las 1.081 hectareas de suelo ruastico co-
mun del término, y que sélo se las excluyé porque no daban la dimensién que
se pensaba debia tener la operacion. El argumento esgrimido por el concejal de
que la dimensién era determinante esta totalmente viciado, ya que como ya se
ha demostrado antes, la dimension elegida es totalmente artificial de acuerdo a
las necesidades de Soria. Ademas, el PGOU Soria Il, en su pagina 276, sefiala
qgue la dimensién minima de superficie para el desarrollo del suelo urbanizable
no delimitado es de 25 hectareas, pudiendo ser menor por condicionantes téc-
nicos en sus limites.

Por tanto, no cabe argumentar motivaciones econdémicas para aumentar
la dimension del sector, por encima de este umbral de 25 hectareas, ya que
una dimension mayor sélo se justificaria por razones urbanisticas. Como prueba
de que sectores con bajo dimensién son viables bastan dos referencias. Una la
del PGOU Soria 11, que con la excepcion del sector 13 de Valcorba, que estaba
y esta sobredimensionado con 261,9 hectareas, sus otros doce sectores tenian
la dimensién siguiente: S-1 (15,6 hectareas), S-2 (5,2 hectareas), S-3 (11,5
hectéreas), S-4 (22,7 hectareas), S-5 (9,2 hectéareas), S-6 (14,4 hectareas), S-7
(36,7 hectareas), S-8 (48,9 hectareas), S-9 (23,7 hectareas) , S-10 (35,6 hecta-
reas), S-11 (14,5 hectareas) , S-12 (11,2 hectareas), es decir ninguno supera
las cincuenta hectareas. La otra referencia es la de la actividad de Gesturcal en
la altima década en Soria, donde sus poligonos han sido de dimension muy in-
ferior, a las ciento quince hectareas que ahora se invocan como minima para
ser viables, como han sido sus poligonos de La Dehesa en Almazan (16,7 hectéa-
reas), Valdemies en Agreda (17,4 hectareas), La Glera en Burgo de Osma
(14,4 hectareas) o el de Arren en Navaleno (5,8 hectéreas).

Mas que resultante de la viabilidad técnica de un sector o de las necesi-
dades de la demanda de Soria, parece un traje a medida disefiado subjetiva-
mente para aparentar un dudoso barniz de objetividad, de lo que en el fondo
carece de motivacion, la eleccion de la ubicacion del &mbito de la modificacion
puntual. No deberia haber sido nunca la funcidn de este concejal, ni de Gestur-
cal si el ayuntamiento hace dejacién de sus competencias, decidir dénde y
cuando se va a producir el desarrollo industrial de Soria. Esto Unicamente lo
puede decidir el instrumento del PGOU, que ya dijo que lo mas prioritario de
desarrollo era Valcorba, por lo que desde el punto de vista urbanistico, sélo se
justificaria ampliar la delimitacion de reserva de suelo industrial sobre suelo rus-
tico, cuando las 274,80 hectareas de Valcorba ya estuvieran plenamente des-
arrolladas y en su caso llenas de industrias, y nunca en un momento en que ni
siquiera se ha desarrollado el mismo, en el que caben perfectamente dentro del
mismo las 115 hectareas planteadas en la modificacion puntual primera.
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En consecuencia, los terrenos del ambito de la modificacion puntual pri-
mera por su localizacion, incluso con el rio Duero de por medio, tal y como ya
reconocio en su dia el PGOU Soria Il, no parece que se puedan considerar co-
mo los prioritarios de desarrollo natural, maxime cuando los terrenos del ambito
no estan conectados a ninguna zona urbana consolidada previa, por lo que no
parece que su calificacion urbanistica deba anteceder en el tiempo, a otros tan-
tos con la misma calificacion de no urbanizable o rustico comun, que si son con-
tiguos a suelos ya existentes, consolidados o en desarrollo. Es mas, la distancia
fisica de los terrenos delimitados en el ambito respecto de las zonas urbanas ya
consolidadas, va a suponer un innecesario y cuantioso sobrecoste al desarrollo
en términos de encarecimiento de los gastos de urbanizacion entre otras, las
conexiones de acceso, suministros, saneamientos, viales, etc., que no se justifi-
can tampoco desde la perspectiva de economizar los recursos publicos que se
plantean para el desarrollo de la modificacion puntual primera.

El tercer grupo de consideraciones que procede analizar es el de si ¢la elec-
cion del instrumento formal de la modificacion y en su caso la eleccion del sistema
de expropiacion esta motivada desde una perspectiva técnica y econémica?

El articulo 168 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Le6n (Decreto
22/2004 de 29 de enero) sefiala en su punto primero que: “Se entiende por Revi-
sion del Plan General de Ordenacion Urbana o de las Normas Urbanisticas Munici-
pales la reconsideracion total de las determinaciones de ordenacion general esta-
blecidas por dichos instrumentos, en funcion de las circunstancias sociales, eco-
nomicas, ambientales y de todo orden que afecten al termino municipal”. De modo
mas preciso el PGOU Soria Il establece en su articulo 1.1.4 de Criterios de revision
que: “El Ayuntamiento podra emprender la Revision del Plan General por la adop-
cion de nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del territorio o
de la clasificacion del suelo motivada por la decision de un modelo territorial distin-
to o por la aparicion de circunstancias sobrevenidas, de caracter demografico o
economico, que Incidan sustancialmente sobre la ordenacion o por el agotamiento
de la capacidad del Plan General. Procedera la revision del PGOU cuando se dé al-
guna de las circunstancias siguientes. .... C) Si se han de tramitar modificaciones
concretas de las determinaciones del Plan que den lugar a alteraciones que inci-
dan sobre la estructura general del territorio del municipio o sobre las determina-
ciones sustanciales que la caracterizan”.

Grosso modo, esto quiere decir, de que los cambios de planeamiento se
pueden introducir mediante modificaciones puntuales del PGOU o bien median-
te su revision. La clave de la adecuacion del instrumento elegido es en el fondo
una cuestion de motivacion técnica, que no es otra, que resumida es la de si el
cambio incide sobre la estructura general o sobre las determinaciones sustan-
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ciales que la caracterizan. La cuestion no es intrascendente, y resulta esencial,
ya que incide entre otras, en cuestiones basicas como la equidistribucion de
beneficios y cargas del urbanismo y las diferencias de garantias acerca de los
ejercicios inherentes al derecho de propiedad.

La clave es si el instrumento formalmente elegido de modificacion pun-
tual de delimitacion de reserva de suelo de 115 hectareas en el municipio de
Soria, incide sobre la estructura general o sobre las determinaciones sustancia-
les que le caracterizan, lo que hubiera necesitado para su correcto desarrollo,
de una revision del PGOU, o si es por el contrario, constituye una alteracion
puntual del planeamiento, que pudiera encajar dentro de los parametros razo-
nables de lo que puede ser una modificacién puntual. La Unica respuesta posi-
ble a esta cuestion es de caracter técnico y urbanistico. Por ello, para responder
de forma objetiva a la misma y trascender el &mbito de los juicios subjetivos,
vamos a intentar cuantificar la proporcién o relevancia de la operacion, en rela-
cién al desarrollo urbano ya existente o previsto, utilizando para ello diversos
criterios de comparacion:

— El primero, seria la importancia de la modificacion puntual respecto al suelo
urbano consolidado en el PGOU Soria 11, que era en el 2006 de 597,66 hec-
tareas, esto es, la operacion es equivalente aproximadamente a la quinta
parte (19,2 por 100) de la ciudad de Soria existente hasta ahora.

— El segundo, seria si s6lo consideramos, que segun el PGOU Soria 11, exis-
tian 106,16 hectareas de suelo dedicado a actividad econémica (indus-
trial mas terciario), la operacién supone mas que duplicar (incremento
del 108,3 por 100) la superficie industrial preexistente.

— El tercero, seria calibrar la importancia de la modificacion en relacion al
nuevo suelo calificado como urbanizable en el PGOU Soria Il en el que se
calificaron como tal 663 hectareas, con lo que la modificacién supondria
aumentar el suelo urbanizable total en un 17,3 por 100.

— El cuarto y dltimo, seria si s6lo consideramos el suelo urbanizable industrial,
en el que la cifra esta ya de partida sobredimensionada por las 274,8 hecta-
reas del poligono de Valcorba, tendriamos que la modificacion puntual
equivale al 41,8 por 100 del nuevo suelo industrial previsto en Soria.

La importancia de la modificacion puntual respecto al suelo urbano ya
existente (19,2 por 100) como con el previsto desarrollar en los préximos afios
(17,3 por 100) es del todo sustancial, pero con todo este criterio no es el deter-
minante, ya que los usos industriales y residenciales pueden responder a dinami-
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cas distintas. Por ello, la relevancia o sustancialidad de la modificacion puntual ha
de valorarse especialmente en términos de lo que supone la modificacién puntual
de aumento de superficie de uso industrial respecto al ya existente (108,3 por
100) como al previsto desarrollar en los proximos afios (41,8 por 100). En conse-
cuencia considero que esta delimitacion incide sustancialmente sobre el modelo
de ordenacion y por lo tanto no puede tramitarse como una modificacion pun-
tual, que solo tiene de ello el nombre, ya que constituye una encubierta revision
del PGOU de Soria y como tal habria de haberse tramitado.

Es mas, no deja de ser el extremo de la injusticia, y por lo tanto que-
branto de los principios generales del derecho, que un plan limite las posibilida-
des de desarrollo e inversion en un ambito en el instrumento de revision del
PGOU, por sus propietarios, que son los que mejor derecho tienen a hacerlo, y
que este mismo plan ahora se obvie, mediante la figura de la modificacion pun-
tual, para posibilitar la accion de un tercero, para que pueda hacer lo que no
se dej6 hacer hace sélo un afio a la propiedad.

Pocas veces en urbanismo se encuentran respuestas claras a incon-
gruencias como ésta, pero en este caso contamos con la ayuda de las declara-
ciones del Sefior Concejal Santamaria Calvo, impulsor de la operacion en el ple-
no del ayuntamiento de Soria del 22 de diciembre de 2006: “AA/ quiero hilar
con uno de los pasos que se han dado en este nuevo futuro poligono industrial
de Soria. ;Por qué no figuraba en el Plan que aprobo este Ayuntamiento provi-
sionalmente en julio del ario pasado? No figuraba precisamente para evitar que
esa recalificacion, que esa formula, que ese suelo, ya figuraba como suelo ur-
banizable con uso industrial en el nuevo Plan General de Ordenacion Urbana
nos hiciera variar el precio ... .Ese fue el motivo y el estudio de la ley de las po-
sibilidades que las posibilidades que la legislacion urbanistica de la Comunidad
de Castilla y Leon nos permite nos hizo ver que la mejor formula es la que se
sigue, declarar una reserva de suelo para patrimonio municipal del suelo que se
puede destinar al uso industrial. Ello obligaba a que hubiera un instrumento de
planeamiento adaptado a la ley, ... , eso nos obligaba a esperar la aprobacion
definitiva y a promover la esta modificacion puntual”.

Asi pués incluso el principal responsable consideraba de forma implicita
en la revision y que si no se hizo asi, no fue por ninguna motivacion urbanistica,
sino por la espurea finalidad de abaratar la expropiacion, que parece ya estaba
predeterminada de antemano, para beneficiar a la sociedad anonima Gesturcal.
Es una subversién de la ley, o lo que es lo mismo, un fraude de ley, utilizar el
urbanismo, no calificando entonces en la revision y haciéndolo ahora en la mo-
dificacion, para respectivamente, abaratar y posibilitar la expropiacion. En el
fondo lo que ha sucedido es que el planteamiento de expropiacion incitado a
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beneficio de Gesturcal ha sido la causa de la exclusion de los terrenos en la re-
visién y de la inclusion de los terrenos en la modificacion, cuando lo natural es
gue la expropiacion sea solo un sistema de ejecucién consecuencia de un desa-
rrollo cuya clasificacion, delimitacion e instrumento elegido de planeamiento
debe responder a motivaciones urbanisticas.

Se esta olvidando que la finalidad de los sistemas de expropiacion no es la
de mejorar los ingresos de las Administraciones Publicas, o en este caso, de la so-
ciedad anonima Gesturcal a la que parece haberse predestinado la gestion, sino
qgue son unos instrumentos que se deben utilizar de forma motivada, maxime
cuando imponen, con los actuales sistemas de valoracion de la nueva ley del suelo
estatal, el maximo sacrificio patrimonial a los propietarios de los suelos que se
desarrollan mediante este sistema, ya que la valoracién de los terrenos es por su
valor rustico, y no por su valor de urbanizable o de coste de oportunidad, de la
mejor alternativa futura posible, de ser incorporados al desarrollo urbanistico.

En esta linea, el articulo 278 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn (Decreto 22/2004 de 29 de enero), sefiala en su punto a) que la actuaciéon
integrada por el sistema de expropiacion puede ejercerse: “Cuando lo justifiquen
especilales razones de urgencia, necesidad o dificultad en la gestion urbanistica”.
Procede por tanto valorar si existe alguna de estas tres circunstancias que la ley
admite para elegir el sistema de expropiacion estan motivadas en nuestro caso.

Respecto a la urgencia, dificilmente se puede invocar cuando no se in-
cluyo en el PGOU, si no era urgente entonces, no puede serlo, sino estariamos
ante una urgencia creada artificialmente por los responsables urbanisticos por
su inactividad y malfuncionamiento previo. Dificilmente se pude invocar la ur-
gencia cuando ya estan sobrecubiertas para varias décadas las necesidades de
suelo industrial de Soria. Es mas si la expropiacion fuera motivada por urgencia,
lo l6gico e inmediato seria actuar sobre Valcorba, cuyo planeamiento de desa-
rrollo y proyectos de urbanizacion ya esta en curso, la urgencia no es una excu-
sa, es una necesidad, que si se invoca obliga a la Administracion a actuar en
coherencia con la misma. La segunda motivacién, la de la necesidad de este
nuevo suelo industrial parece del todo injustificada tal y como se ha demostra-
do anteriormente, cuando la oferta ya existente sirve para absorber la demanda
previsible de suelo industrial de las proximas generaciones.

Por ultimo, el principio de la dificultad de la gestion es si cabe el mas in-
justificado. La concentracién de la propiedad, con practicamente una sola fami-
lia propietaria del ambito, simplificaba la gestion al maximo y facilitaba mas que
nunca la labor de la iniciativa privada, pudiendo incluso utilizar un sistema de
concierto y evitando la siempre probleméatica reparcelacion inherente a los sis-
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temas privados de compensacion. No existe en el municipio de Soria ningun
ambito mas facil de gestionar que éste, con lo que dificilmente puede invocarse
tampoco esta motivacion. Es cuando menos paraddjico que no se tramitara este
ambito en el PGOU Soria, en donde se desarrollaron 13 grandes sectores me-
diante la iniciativa privada, algunos de ellos de muy compleja gestién, no consi-
derando necesario, el desarrollar ningan sector por expropiacion, y que sin em-
bargo, al que se le excluyo del plan, sea precisamente, a pesar de carecer de
circunstancias objetivas que lo motiven, el que se contemple ahora desarrollar
por expropiacion.

La realidad es que se subvertié la ley y no se calific6 entonces para po-
der expropiar mas barato después, quebrantando no solo la formalidad del pla-
neamiento sino la equidistribucién de beneficios y cargas, favoreciendo a los 13
sectores que se desarrollaban por iniciativa privada y creando una falsa apa-
riencia de buen derecho para excluir y perjudicar a la zona de la delimitacion de
la modificacién puntual. Es decir el malfuncionamiento de la administracién al
no incluir el &mbito en la revision del PGOU Soria Il, va a tener como resultado
un enriquecimiento injusto del beneficiario de la expropiacion, cuyos intereses
particulares parece que han viciado de origen la forma y plazo en que se ha
desarrollado finalmente esta modificacion puntual primera del PGOU Soria I1.
Para evitar esta circunstancia que este &mbito si finalmente, a pesar de todo lo
anteriormente dicho, se planteara seguir con la operacion adelante, por razones
de justicia e igualdad se liberara de la expropiacion y se diera posibilidad de su
desarrollo a los propietarios actuales, al igual que ya se hizo con el resto de
propietarios de todos los otros sectores del PGOU Soria I1.

Como resultado de todo lo anteriormente expuesto, parece que distintos
elementos sustantivos e inseparables del acto administrativo de la modificacion
puntual nimero uno del PGOU Soria Il de delimitacion de reserva de suelo ur-
banizable no delimitado carecen de motivacion técnica adecuada y suficiente.
Resultando inmotivados especialmente, la ampliacion de la superficie calificada
como uso industrial, la ubicacién exacta de la reserva de suelo, el instrumento
formal de modificacion puntual elegido para su desarrollo y la eleccion del sis-
tema de expropiacion para su ejecucion.

Siendo este mi juicio técnico, que suscribo integramente, salvo mejor
juicio u opiniébn més fundada, a veinte de julio de 2007.

Gregorio Izquierdo Llanes
Doctor en Ciencias Econémicas y Empresariales
Profesor Titular de Economia Aplicada de la UNED
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