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CAPITULO 0. INTRODUCCION GENERAL AL INFORME.

Tras el encargo del Ayuntamiento de Talavera de la Reina en fecha 28 de octubre de 2019
a la Consultora especializada en planeamiento y gestion urbanistica “PAU URBANISMO,
S.L.P.”, se procede a formular el “Informe de Situacién Juridico - Urbanistica sobre la
adecuacion del Planeamiento General de Talavera de la Reina a la realidad Socio -

Econdmica Actual y al Marco Legislativo Vigente”.

Presentado el primer Borrador dentro del plazo establecido en el contrato del encargo, fue
analizado por los Servicios Técnicos Municipales formulando una serie de observaciones
que se contrastaron en reunion personal entre dichos Servicios Técnicos y este Equipo
Redactor, reunion de trabajo llevada a cabo en el propio Ayuntamiento el 10 de marzo
pasado. Definidas las observaciones a considerar, procede acometer la redaccion del

presente documento, ya rectificado, de Informe de Situacién sobre el POM de Talavera.
El contenido del presente Informe se estructura de acuerdo a los cuatro criterios siguientes:

1° Realizacion de un analisis del escenario socio - econdmico actual, tanto en Espafia
como en la Comunidad de Castilla la Mancha y en Talavera de la Reina en
concreto, en el que se contraste la adecuacion al mismo del vigente Plan de
Ordenacion Urbanistica municipal.

2° Realizacion de un anélisis de las previsiones establecidas en el planeamiento
territorial existente de ambito supramunicipal como marco de relevancia en el
escenario “macro” y tras su contraste critico, poder deducir los criterios basicos que
deberan presidir las propuestas de Ordenacion que caractericen el futuro modelo
de desarrollo urbanistico municipal. En este sentido, procede sefialar que en el
ambito del planeamiento territorial supramunicipal sélo existe el Plan de
Ordenacion Territorial de Castilla-La Mancha, planeamiento formulado, pero nunca
aprobado, inclusivo de diversas determinaciones urbanisticas, si bien muy limitadas
para el municipio de Talavera, razén por la cual s6lo se tendran en cuenta aquellas

que comporten una afeccion real y significativa a Talavera.
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3° Realizacion de un andlisis de los principales problemas que presenta la actual
situacién urbanistica de Talavera de la Reina con relacién a las previsiones que
plantea el documento de POM aprobado en el afio 2010.

4° Exposicién de las Propuestas y Criterios de Ordenacion que deban presidir un
nuevo Plan de Ordenacion Municipal sobre la base de las restricciones analizadas
anteriormente y apoyadas en explicitos criterios de sostenibilidad social,
econoémica y ambiental. En este sentido y sin perjuicio de la preceptiva formulacién
de la académica revision del Plan de Ordenacién Municipal vigente, teniendo en
cuenta la complejidad documental y temporal que su redaccion integral y
completa y su tramitacion conlleva (no menos de 8 afios), se manifiesta la
conveniencia de acometer la misma partiendo de un criterio de redaccion
consistente en ir “desde las partes al todo” mediante la formulacion de
innovaciones estructurales y zonales que permitan un proceso de revisiéon
dinamico y acorde a las perentorias necesidades que manifiesta el escenario
urbanistico municipal hasta alcanzar el objetivo final constitutiva de la revisién
del Plan de Ordenacion, tal como se sefiala en la ordinal 52 -a) del Capitulo 5 de

este Informe.

Asimismo, este documento aprovecha su contenido para ser considerado como
Informe de Seguimiento de la Actividad de Ejecucién Urbanistica en los términos
establecidos en el apartado 6 del articulo 22 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (en
adelante TRLS/15).

Procede en consecuencia, desarrollar el Informe.
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CAPITULO 1. EL ESCENARIO SOCIOECONOMICO ACTUAL TRAS LA CRISIS
ECONOMICA E INVMOBILIARIA. ESPECIAL REFERENCIA AL SECTOR INMOBILIARIO
EN ESPANA, EN CASTILLA LA MANCHA Y EN EL MUNICIPIO DE TALAVERA DE LA
REINA.

1.1. INTRODUCCION GENERAL.

Resulta ya ampliamente conocido el grave escenario de crisis econémica y financiera
(solo comparable al “crack del 29”), que afect6 tanto al mundo occidental como también y
obviamente a Espafia, acaecido a partir del verano de 2007 y que marcd un “antes y un
después” en los planteamientos futuros del desarrollo econémico en general y del mercado

inmobiliario en particular.

No es este Informe el marco en el que procede profundizar las causas de la larga y
profunda crisis global, pues de sobra son conocidos los origenes de la misma y sus
consecuencias en la recesion econdmica y social que ocasiono, y por fin, se vislumbra su

final, aunque nuevas “convulsiones” parecen otearse en el horizonte.

Sin embargo, si parece conveniente sefialar y analizar, al menos someramente, las
especificidades diferenciales que caracterizaron la crisis espafiola y su aplicacion concreta
al Sector Inmobiliario y, mas aun, a la correspondiente a Castilla la Mancha y, en concreto,
a la Provincia de Toledo donde se localiza el Municipio de Talavera de la Reina, con la
logica finalidad de evitar los mismos errores que se cometieron durante la “década

prodigiosa” 1997 — 2006, una vez que ya se ha superado lo peor de dicha crisis.

1.2. EL DESMESURADO CRECIMIENTO DE LA OFERTA'Y DEL PRECIO DEL SUELO
Y LA VIVIENDA EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE LOS ANOS 1998 Y 2007.

Hoy se encuentra ya asumido por la practica totalidad de los estudiosos y responsables
del Urbanismo espafiol que el periodo comprendido entre 1998 y 2007 supuso una
década (la “década prodigiosa”) de desmesurado desarrollo urbanistico, no conocida hasta

entonces en la historia contemporanea espafiola.
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1.2.1. El crecimiento de la oferta y la demanda.

Si consideramos que el crecimiento residencial endégeno, es decir, el derivado de la
formaciéon de hogares constituidos por primeras residencias para la demanda social
existente asciende a una ratio media de 7-8 viviendas por cada 1.000 habitantes y afo
(ratio normalizado, en la actualidad, para las ciudades medias y grandes europeas),
debemos manifestar que, en el periodo 1997-2006, la media espafiola practicamente se
vino a duplicar (13,3 vivs/1.000 habits./afio) y en algunas regiones y territorios se llego a

triplicar, e incluso a cuadruplicar.

De hecho, frente a la media espariola de 13,3 vivs/1.000 habits./afio, las Provincias de de
Castellon (23,3), Gerona (21,3), Alicante (22,6) la triplicaron, y practicamente la cuadruplicé
Guadalajara con 25,5 vivs/1.000 habits./afio, colocandose con Malaga a la cabeza del
ranking desarrollista (fuente: E. Burriel, “Diez Afios de Cambios en el Mundo”, Actas del X
Congreso Internacional de Geocritica -Barcelona 2008-). Asimismo, por lo que afecta a
este Informa, la Provincia de Toledo obtuvo el dato de 17,75 vivs/1.000 hab/aio de

media entre los afios 2002 y 2007, un 33% superior a la media espaiiola.
Las causas de este exceso de produccion inmobiliaria son conocidas:

1) La gran suficiencia de recursos financieros para alimentar las demandas de
crédito inmobiliario a bajos tipos de interés en relacion a la inflacién (definidos por
el Banco Central Europeo en funcion de la situacion alemana y francesa, pero no
asi con la espariola); y....

2) La gran demanda de viviendas para primera residencia por la fuerte inmigracién
existente y la demanda insatisfecha acumulada de los afios anteriores v,
analogamente, de segunda residencia, bien para satisfacer la gran demanda de
turismo europeo y espariol, bien como activo de inversion para rentabilizar el ahorro

existente.
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1.2.2. El Incremento de los precios del suelo y la vivienda.

Todo este proceso desarrollista posibilité que en el periodo comprendido entre los afios
1996 y 2007, el precio de la vivienda se incrementara en un 150% y el del suelo en un
500% (fuente: Ministerio de Vivienda).

Todo este proceso especulativo que espoled, aun mas, el crecimiento inmobiliario espariol,
comportd la causa mas primigenia de “la burbuja inmobiliaria generada” y, adicionalmente,
supuso un desproporcionado incremento de los procesos especulativos, ya de si

connaturales a la produccion de suelo urbanizado.

1.3. LA EXPLOSION DE LA “BURBUJA INMOBILIARIA” Y SUS CONSECUENCIAS:
ESPECIAL MENCION A TALAVERA DE LA REINA.

Consecuencia de lo expuesto, la explosion de “la burbuja inmobiliaria” acaecida a
mediados del 2007 (tras la quiebra de la financiera Lehman Brothers) comporté mayores y

mas graves efectos en los territorios de mayor crecimiento.

Los diferentes indicadores de actividad inmobiliaria de Talavera muestran un

comportamiento acorde con el escenario descrito.

En el municipio, al igual que en el conjunto de la Espafia, el ajuste del mercado inmobiliario
no se ha producido solo a través de los precios, sino también por la via de la “caida de la

construccion”, con una considerable contraccion de la oferta de viviendas.

El nimero de viviendas en los visados colegiales tramitados en los Colegios de
Arquitectos de la provincia de Toledo muestran una drastica reducciéon de la
produccion inmobiliaria en dicha provincia durante el periodo comprendido entre 2007 y
2013 (sobre todo en los dos primeros afios tras la “explosion de la burbuja®) y una muy

lenta recuperacion a partir de ese afio, tal como se observa en la Grafica y Tabla siguientes:
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Numero de Viviendas en Visados
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2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Numero de
Afo Viviendas en
Visados
2007 27.192
2008 9.300
2009 2.179
2010 2.686
2011 1.445
2012 803
2013 700
2014 779
2015 732
2016 885
2017 1.104

Fuente: Consejo Superior de Arquitectos de Espafia
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Por otro lado, el incremento del parque total de viviendas existentes en la Provincia de

Toledo arroja como informacién complementaria con respecto al numero de viviendas

construidas, la siguiente evolucion:

450.000

400.000
350.000
300.000

Parque Total de Viviendas Existentes

| —

250.000
200.000
150.000
100.000
50.000
0
Wgc:a\ %Qél @6’3 @Qb *PQO} m‘*éc @6‘ h;p“% @@ mﬁ@ Ko %Q\’}' S @x" *19{) P %Q\',‘ q.;\?’

Afio 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Parque de Viv.|  304.886] 308.339| 311.657| 318315 328.111|  344.884

Afio 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Parque de Viv.|  370.465| 391.806| 406.065| 412.808| 414.430| 417.776

Afo 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Parque de Viv.|  419.031| 419.992| 420995 421.816| 422493  423.243

Fuente: Ministerio de Fomento

, en la que se observa que el parque de viviendas construidas presenta una menor caida

por causa del decalaje producido por el tiempo requerido para su construccion.

Para el municipio de Talavera en particular, la evolucion del nimero de Licencias de

Obras es el siguiente:
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EDIFICACIONES CONSTRUIDAS POR ANO ( DESDE AL ARO 2002), OTORGADAS MEDIANTE LICENCIA DE OBRAS EN EL SUELO URBANO.

- Nimero d Viviendas oforgadas mediante concesion de Licencias de Obras cada afo T desde el afio 2002...( vivendas/afio)

Ao 000 |20 (2004 2005 (2006 2007 2008 2009 20 |00 (2012 2013|200 2015|2016 2007 2018 (2019
oS |50 M) T M| ST 1302 41 A3 M) 18 13 6 2] 4 84 198 15 B

W, 69 10% moow
RENTALIERE
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nEswso 8 60 N N ¥ T B 6 1 2 3 IR | |
INDUSTRIAL

En las primeras graficas referentes al visado de viviendas, se observa la fuerte caida en

la solicitud de visados que su produjo en 2008.

En la segunda grafica referente al parque de viviendas existentes, se observa que la

caida se produjo en 2009 en el incremento del parque total de viviendas.

Finalmente, en la tercera gréafica relativa a las Licencias de Obra otorgadas en el
municipio de Talavera, aunque se produce una fuerte caida de Licencias en el afio 2008,
es en 2011 donde dicha caida es desmesurada (el dato de 2019 no puede tomarse en
cuenta ya que es un dato parcial). Por ultimo, se observa que las caidas se produjeron

de forma menos pronunciada en los afos posteriores a 2015.

Si bien, a pesar de la caida de la actividad y venta de viviendas, el comportamiento del
mercado inmobiliario local ha reproducido el patrén general en cuanto a la evolucidn de los
precios a la baja mostrando un menor precio en Toledo, valor comprendido en la

horquilla 1/4-1/3 con respecto a los precios de Espaia.
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En la informacion ofrecida en la pagina web de la empresa de oferta inmobiliaria “Idealista”
se observa la misma evolucion de precios de la vivienda en el municipio de Talavera de la

Reina.
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En la vertiente financiera, la situacion castigod particularmente al sector inmobiliario y,

dentro de éste y con mayor crudeza, a las operaciones de suelo.

De hecho, con la finalidad de dinamizar la rigidez del mercado inmobiliario post — crisis, en
el cual la mayor parte de los activos inmobiliarios de suelo y vivienda se residenciaban en
la entidades financieras por causa de la imposibilidad de las empresas inmobiliarias a
devolver los créditos que recibieron para alimentar “la burbuja”, el Banco de Espaiia en el
afio 2012 endurecié las normas sobre provisiones (los denominados “Decretos
Guindos”) acelerando la exigencia de cobertura y recortando la valoracion de las

garantias.

De hecho, la edificacion pas6 a tasarse, como media al 40%, y el suelo al 20% de su
valor originario “en libros”, debiendo provisionarse las diferencias hasta alcanzar el valor
originario pre-crisis. Con ello se consigui6 aproximar el valor de los activos inmobiliarios a
la realidad econdmica post-crisis, a su “decaido valor real”’, medidas adoptadas con la
finalidad de dinamizar y de liberalizar el trafico inmobiliario, hasta entonces paralizado por

el mantenimiento de los hiper-inflacionados precios anteriores.

En este sentido, es conocido que muchas de las actuaciones urbanizadoras preexistentes
fueron paralizadas en su ejecucion o, lo que es peor, totalmente cuando ya estaban
terminadas y urbanizadas, sin posibilidad de ser edificadas a corto-medio plazo, por falta
de financiacién y de demanda, “urbanizaciones fantasma” que manifiestan visualmente,
mas que cualquier estudio en profundidad, la sefialada paralizacién del trafico inmobiliario

y la gravedad de la crisis vivida.

En este sentido, la evolucion de los precios del suelo Urbano ponen de manifiesto las

mayores dificultades de este activo inmobiliario, frente al edificado.

El siguiente grafico muestra la tendencia decreciente de los precios de suelo Urbano en la

Provincia de Toledo durante el periodo 2004-2018.

Ayuntamiento de
Talavera de la Reina

PAU
URBANISMO



B

15
INFORME DE SITUACION JURIDICO-URBANISTICA.

Adecuacion del Planeamiento General de Talavera de la Reina a la Realidad Socio-econdmica Actual y Al Marco Legislativo Vigente.

Valor Unitario de Suelo €/m?s

600,0
500,0
400,0
300,0
200,0
100,0

0,0
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

De lo expuesto, se deduce que la crisis economica e inmobiliaria ha producido unas
consecuencias muy acusadas en la Provincia de Toledo debido a que, durante la década
del 1997-2007 se implementd un modelo econdémico desproporcionadamente escorado
hacia la construccién y la actividad inmobiliaria, lo que conllevd, una desatencion de
recursos publicos destinados a otras actividades productivas por parte de las Haciendas

de las Administraciones locales.

1.4. SINTOMAS DE UNA LEVE RECUPERACION DE LA ECONOMIA EN GENERAL Y
DEL MERCADO INMOBILIARIO EN PARTICULAR.

En las Tablas anteriores que describen el numero de viviendas en visados y el incremento
de viviendas obtenido del parque total de viviendas existentes, se observa claramente el
‘pardn” en la caida y una muy leve recuperacion del mercado inmobiliario de los datos

a partir del ano 2016.

La cuantificacion de la recuperacion del mercado inmobiliario a través de estas Tablas
puede ser erronea, ya que dicho mercado puede estar activandose de forma mas

pronunciada y no quedar reflejado en dichas estadisticas. Esto es debido a que la oferta
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inmobiliaria se puede estar “alimentando” de la gran bolsa de viviendas que se
construyeron en el “Boom”y que quedaron vacias en la crisis, estando la mayoria en manos

del sector financiero.

Es por ello, que se debe recurrir a estadisticas que recojan el volumen de ventas de
inmuebles o de contratos hipotecarios para poder observar de forma clara la evolucién de

este mercado.

Estadistica Registral Inmobiliaria Anuario 2018

Nimero de hipotecas sobre vivienda e importe (miles de suros)

1.400.000 200,000,000
| 10000000

1.200.000
| 160000000
1.000.000 L 140.000.000
L 120000000

#00.000
100,000,000

B00.000
| eo.000.000
o | eo.000.000
L an.t00.000

200,000
20000000

o Lo

2003 il 2005 2006 0T 2008 i ] W0 W11 012 2013 Hna o 2ms o 1 w1y X018

Fuemte: Irstituts Nacions| de Estadistic

La Gréfica anterior se refiere al numero y volumen de las hipotecas en toda Espafia, pero
debido a la influencia de los datos provenientes de las grandes urbes y del “tiron
Mediterraneo”, es conveniente analizar los datos correspondientes a la Provincia de Toledo

de forma independiente.
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Estadistica de Hipotecas, Viviendas, Numero de hipotecas, Total Nacional
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En la Grafica anterior se observan dos elementos que diferencian el mercado hipotecario
provincial del nacional, siendo el primero la claramente inferior pendiente en la

recuperacion y el segundo que dicha recuperacién se logra de forma mas tardia.

Aun, asi, se observa en el mercado inmobiliario provincial una clara recuperacion que debe

ser considerada en los futuros instrumentos que desarrollen la estrategia urbanistica para
Talavera de la Reina.
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CAPITULO 2. EL PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICO EXISTENTE EN EL

MUNICIPIO DE TALAVERA: EL PLAN DE ORDENACION TERRITORIAL, POT, DE LA

COMUNIDAD CASTILLA - LA MANCHA Y EL POM DE TALAVERA DEL 2010.

2.1. CRITERIOS GENERALES.

Tal como se ha sefialado en la Introduccion General al Informe, procede analizar aquellas
prescripciones previstas en el POT formulado en el afio 2010, planeamiento que nunca
obtuvo la aprobacién definitiva. No obstante, y sin perjuicio de abundantes insuficiencias
importantes, el POT manifiesta algunas determinaciones aprovechables para la definicién

del encuadre general del futuro POM.

Por su parte el POM vigente se aprobé definitivamente en el afio 2010 y, aunque su
redaccion es posterior al “estallido de la crisis”, se puede observar directamente que sus

previsiones no se adaptan al desarrollo actual ni futuro del municipio.

Lo que si se puede extraer de ambos es la significativa informacion territorial que disponen,

asi como ciertos analisis de interés que se realizan sobre dichos datos.

2.2. OBJETIVOS DEL POT DE CASTILLA-LA MANCHA.

Los Planes de Ordenacion Territorial regulados en la TRLOTAU estan enfocados a

conseguir los tres siguientes objetivos:

1° La Sostenibilidad Econémica, fomentando el desarrollo competitivo de todo el
territorio mediante la redistribucion de sus activos a través de la planificacion
equilibrada de usos de suelo, el aprovechamiento y la gestion eficaz de los
recursos, asi como el desarrollo y mejora de las infraestructuras de transporte.

2° La Sostenibilidad Social, mediante la cohesion e integracion social del territorio,
que evoluciona y se desarrolla con solidaridad y en condiciones cada vez mas
igualitarias, que integran y respetan el entorno natural y cultural aportando mayor

calidad de vida para los ciudadanos.
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3° La Sostenibilidad Ambiental, armonizando los requerimientos del desarrollo
econdmico y social con la preservacion y mejora del medio ambiente urbano y

natural.

En este sentido, el non nato POT de Castilla-La Mancha procedio a ordenar el territorio
con una vision integral y coordinada, abarcando la totalidad del territorio de la
Comunidad Auténoma. Por lo tanto, se define como un instrumento de “vision general”
que pretendia integrar la relacion entre los suelos urbanos con las areas de desarrollo
agricola, industrial y comercial pero, sorprendentemente, no realizé6 consideracién
expresa sobre la privilegiada localizacién geoestratégica que ocupa Talavera en el
“corredor Portugal-Extremadura-Madrid”, aunque si analiza la proteccion y
conservacién del medio ambiente natural y la calidad del medio urbano, informacion que si

resulta correcta y significativa y, por tanto, utilizable para la formulacién de este documento.

Por otro lado, en el andlisis general sobre la Comunidad Auténoma que desarrolla el POT,
se asume el sistema inicial de asentamientos urbanos que se encuentra incorporado en
las Redes Generales que los conecta, ubicando el &mbito urbano de Talavera dentro de la

‘cupula del sistema urbano”, igualandolo asi, a las Capitales de Provincia de la Comunidad.
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La otra caracteristica importante expuesta en el analisis general del POT es la evolucién
del modelo territorial propuesto, definiendo éste como “la manera en que una determinada
sociedad se relaciona, ocupa Yy transforma en un espacio concreto”, incluyendo en este

concepto las pautas de crecimiento y decrecimiento de unos espacios con respecto a otros.
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Pues bien, en la evolucidn propuesta por el POT del modelo territorial, se pueden observar
dos importantes dinamicas territoriales con respecto a su desarrollo evolutivo: la primera
es la progresiva proximidad de la Comunidad a la “Zona C2: Corona del Centro Peninsular”
que engloba las areas de gran crecimiento que rodean Madrid, y la segunda, la
identificacion de la Zona C1 en la que se encuentra Talavera como una ampliacion de su

area de influencia y su progresiva igualacion a las Capitales de Provincia de la Comunidad.

2.3. ANALISIS TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE TALAVERA DE LA REINA EN EL
POT DE CASTILLA-LA MANCHA.

Dentro del POT se encuentra un Apartado destinado al analisis particular del municipio de

Talavera de la Reina.

Dicho Apartado se centra en la descripcion de los diferentes aspectos que afectan a los

objetivos del POT (sostenibilidad econdmica, social y ambiental).

Pasemos a analizarlos.

2.3.1. En lo referente a la sostenibilidad ambiental.

El POT ubica el ambito municipal de Talavera dentro del Vega del Tajo en las siguientes

Unidades de Paisaje:

Unidades de Paisaje Area
g2.21| Llanos de Oropesa 40.03
6220 Llanos y campifias de Torrijos 12.48
5003 Piedemonte de Mejorada 16.66
67.12| Vega del Tajo en Talavera de la Reina 85.08
&7.11| Vega del Tajo entre Toledo vy la desembocadura del rio Alberche 4.30
[[802] vertiente y llanos de la Jara Baja 27.08

, Situando el nucleo urbano de Talavera dentro de la Unidad de Paisaje 57.12 “Vega del

Tajo de Talavera de la Reina”, tal como se observa en la siguiente imagen:
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UNIDADES DE PAISAJE DEL MUNICIPIO DE TALAVERA DE LA REINA.

A continuacion, se resumen las principales conclusiones que se obtienen del analisis que
el POT realiza sobre el Medio Natural del municipio al identificar las Unidades de
Paisaje contenidas en el mismo con relacién a su capacidad real, fisica, ambiental y
juridico-urbanistica para admitir eventuales ocupaciones de suelo con destino a usos
urbanisticos en un futuro mas o menos préximo. Es decir, su aptitud para mantener o
reclasificar, incluida la necesidad de desclasificar, los suelos actuales en su categoria de

suelo Rustico-No Urbanizables a la de suelo Urbanizable y viceversa.

Procede, por tanto, describir las condiciones naturales, el estado de situacion en que se
encuentran y su eventual aptitud con respecto a su ocupacion por actividades urbanisticas
en los diferentes Ambitos Territoriales que se integran en las diferentes Unidades de
Paisaje contempladas en el POT, siendo indiscutiblemente el marcado caracter
paisajistico generado por la cuenca del rio Tajo, asi como las caracteristicas naturales
presentes en sus riberas, debera ser un elemento de especial atencidn en las decisiones

y propuestas de las futuras figuras de planeamiento a desarrollar. Para ello utilizaremos un
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orden secuencial basado en las orientaciones cardinales. Pasemos, entonces, a su

descripcion:

Ambito Territorial 1.- Suelos ubicados al Norte del trazado Ferroviario, al Sur de la A-
5y al Oeste de la variante Suroeste de la A-5 (franja Norte de la Unidad de Paisaje
57.12). Estos suelos presentan un marcado paisaje agricola “salteado” de pequeiias
concentraciones urbanas (Residenciales e Industriales). Asimismo, la fuerte barrera
fisica que supone el trazado de las vias y a la continuidad y calidad paisajistica que
representan las grandes superficies con cultivos de regadio, aconsejan adoptar la decisidn

de extraer este ambito del desarrollo urbanistico sistematizado.

Ambito Territorial 2.- Suelos ubicados al Oeste de la Variante Suroeste de la A-5.

Estos suelos, dado su escaso valor ambiental por un lado y, por otro, su adecuada
conectividad con las Infraestructuras de Transporte interregional, se manifiestan como

suelos idoneos para la implantacion de un Area Logistica de relevancia nacional.
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Googlefarth

Ambito Territorial 3.- Suelos ubicados al Oeste del niicleo urbano central, limitados al
Norte por el trazado Ferroviario, al Oeste por el Arroyo de Barrago y al Sur por el

Camino Calera (zona Este de la Unidad de Paisaje 57.12).

Estos suelos presentan un marcado paisaje ya muy transformado por la actividad
inmobiliaria, con grandes superficies urbanizadas dotadas de una densidad media-alta y
salteado de pequefias superficies agricolas “atrapadas” en la malla urbana.
Consecuentemente, desde su consideraciéon paisajistica y ambiental, estos terrenos
podrian tenerse en cuenta, eventualmente, como propuesta para futuros desarrollos

urbanisticos.
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Ambito Territorial 4.- Suelos ubicados al Este del nticleo urbano central, limitados al
Norte por el trazado Ferroviario, al Oeste por el Arroyo de las Parras y al Sur por la
N-VA (zona Oeste de la Unidad de Paisaje 57.12).

Estos suelos presentan en una primera zona grandes desarrollos urbanisticos
ocupados en parte, y posteriormente un suelo agricola de secano interrumpido por tres
grandes actuaciones urbanisticas, como son el Golf Palomarejos y las Urbanizaciones

La Cabra y Palomarejos.

De la misma forma que el &mbito al Este del nlicleo urbano, estos suelos se manifiestan
ambiental y paisajisticamente, como terrenos adecuados para la eventual implantacién

de futuros desarrollos urbanisticos de vivienda Unifamiliar preferentemente.

Ambito Territorial 5.- Suelo ubicado en la ribera Sur del Tajo, en su transcurso entre

la Isla Grande y la Isla del Chamelo.

Este suelo presenta caracteristicas ambientales y paisajisticas viables para eventuales
desarrollos urbanisticos de implantacion futura. De hecho, presentan las mismas
caracteristicas paisajisticas y ambientales que los situados al Este y Oeste del nucleo
urbano, siendo los desarrollos urbanisticos presentes suelos irregulares y poco ordenados,
por lo que las figuras de planeamiento futuras deberan regular y armonizar el paisaje

urbano presente.
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En este ambito, es de vital importancia “mantener las distancias” con la Unidad de Paisaje
de la Vertiente y Llanos de la Jara Baja ubicada al Sur, por lo que se deberan alejar los

futuros suelos urbanos propuestos de los suelos de este paraje de gran importancia natural

y paisajistica.

Ambitos Territoriales restantes.- Suelos ubicados en el resto de las Unidades de

Paisaje contempladas en el POT.

Estos suelos se encuentran muy alejados del Casco Urbano como para plantear futuros
desarrollos urbanisticos de una envergadura relevante, a excepcion del suelo Industrial
de Torrehierro (Unidad de Paisaje de los Llanos de Oropesa), ya que se encuentra
ocupado casi en su totalidad y su ampliacion no afecta a ninglin espacio ambiental de
calidad relevante, asi como los terrenos ubicados al Sur del Poligono y al Oeste de la
Variante Suroeste de la A-5, suelos que se manifiestan como idoneos para localizar

actividades logisticas, tal como se ha sefialado anteriormente.
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2.3.2. En lo referente a la sostenibilidad social.
2.3.2.1.- CONSIDERACIONES RELATIVAS A LA EVOLUCION DEMOGRAFICA.

En lo referente a la evolucion demogréfica, hay que destacar que la informacion estadistica
expuesta en el POT solo abarca hasta el afio 2007 y que, debido a los efectos producidos
por la crisis econdmica, dichos datos no pueden considerarse aplicables al contenido de

este Informe.

Por ejemplo, en el POT se plantean los siguientes incrementos poblacionales en el

municipio de Talavera:

Talavera de la Reina- Crecimientos intercensales y evolucion reciente (%o anual)

1950-1960 | 1960-1970 | 1970-1981 1981-1991 1991-2001 | 2001-2007

39,9 374 30,9 5.8 9.3 19.9

Sin embargo, el Instituto Nacional de Estadistica analiza el Incremento poblacional entre
los afios 2007 y 2019, sefialando una disminucion del crecimiento demografico en un

- 2,5%, situacion muy diferente al ultimo dato expuesto en el POT.

Ademas, desafortunadamente el POT no expone ningun dato referente al parque de

viviendas sociales, dato de vital importancia para la sostenibilidad social.

Es por ello que en este Apartado de sostenibilidad social solo se trataran los Equipamientos

Publicos preexistentes descritos en el POT.

2.3.2.2.- CONSIDERACIONES RELATIVAS A LOS EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
EXISTENTES.

En este sentido y sin perjuicio del analisis mas detallado que se realiza en los
Apartados 3.3.4.2 y 3.3.4.3 del Capitulo 3 siguiente, es relevante el analisis que realiza
el POT sobre la situacion de los Equipamientos en el municipio, indicando que Talavera de

la Reina alcanza las mayores cotas de centralidad en el “sistema de consumo colectivo”
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de Castilla-La Mancha, combinando Equipamientos estructurales de rango regional en lo

Educativo y Sanitario y una oferta supralocal en lo Deportivo.

Esto significa que las dotaciones Sanitarias, Educativas y Deportivas estan
dimensionadas no solo para cubrir las necesidades publicas de la poblacion de
Talavera, sino también la de los municipios colindantes y en algunos casos el ambito

de sus servicios se extiende a la Regidn.

Un ejemplo de estos Equipamientos son el Hospital Nuestra Sefiora del Prado y la
Universidad de Castilla — La Mancha cuyos &mbitos de servicio superan ampliamente el

municipio de Talavera.

En lo referente a los Equipamientos Culturales y Deportivos, Talavera presenta una

amplia oferta que supera holgadamente la media provincial.

Todo lo anterior indica que el dimensionado de Equipamientos en las propuestas de futuros
planeamientos de desarrollo, parciales y especiales, sera el derivado de la aplicacion de
los estandares dotacionales de caracter local previstos en el TRLOTAU, cubriendo asi las
necesidades sociales generadas por el incremento de poblacién vinculado a dichos

desarrollos.

Por ultimo, hay que resaltar la problematica existente por la alta proporcion de Institutos
Educacion Secundaria Concertada sobre los Institutos de Educacion Secundaria
Publica, debido a la alta demanda que proviene no solo del municipio de Talavera sino
también de los colindantes, produciendo que el nimero de IES de titularidad publica se

pueda considerar insuficiente.

2.4. EN LO REFERENTE A LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

En este punto ocurre lo mismo que en lo referente a la sostenibilidad social prestando el
POT datos “desfasados” a la realidad actual.

Por ejemplo, el numero de afiliados a la Seguridad Social en el POT es el siguiente:
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Talavera de la Reina 30.754
TOTAL ZAT 30.754
TOTAL CLM 714.744

Mientras que en las Estadisticas de la Seguridad Social en numero actual de afiliados
asciende a 25.742, cantidad relativamente inferior debido a la crisis econémica

acaecida y a la disminucion de poblacién vinculada a esta.

La principal problematica del desarrollo econdmico del municipio de Talavera es el alto
nivel de desempleo que viene registrandose desde el afio 2000, mucho antes que el inicio

de la crisis econémica, circunstancia que ha venido agudizandose tras el arranque de ésta.

Ranking municipios mas Paro Espana ( +40.000 hab.)

N* Municipio Tasa de Paro N°® parados Poblacidn
1 Ceuta- Ceuta-Ceuta 35.33% [NNEG_ 12.149 85.144
2 Linea de la Concepeidn, La - Cadiz - Andalucia 31.91% NG 8.305 £2.940
3 lerez de la Frontera - Cédiz - Andalucia 20,76% (NN 27.200 212 879
4 Sanlicar de Barrameda - Cadiz- Andalucia a0,20% [ 8727 £8.037
5 Talavera de la Reina - Toledo - Castilla La Mancha 29.67% (NG 10.340 83.009

Dato: Datosmacro

De hecho, la situacion actual es muy preocupante ya que Talavera es la quinta ciudad
de Espafia de mas de 40.000 habitantes que registra el mayor indice de paro,

situandose mas de 10 puntos porcentuales por encima de la media provincial.

La estructura del empleo en el municipio antes del inicio de la crisis econdmica se
basaba, principalmente, en el Sector Servicios, seguido del de la Construccion, sectores

fuertemente golpeados por dicha crisis.

Esta situacion actual contradice la excelente localizacion ya comentada de Talavera en el
“Corredor Madrid - Extremadura - Portugal” ya comentada, que le confiere una
vocacion de “area territorial logistica” que se reforzara indudablemente con la mejora y

actualizacion de la Red Ferroviaria interregional.
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Por otro lado, en Talavera existe un importante desarrollo Industrial, formado
principalmente por industrias textiles, de metalurgia y de productos minerales no

metalicos.

Dichas industrias se ubican, en parte, de manera dispersa en el municipio, 0 agrupadas en
un Unico Sector Industrial (Torrehierro), que a dia de hoy se encuentra practicamente

ocupado en su totalidad, aunque se tiene previsto su ampliacion a corto-medio plazo.

Todo lo anterior, indica la necesidad de considerar como aspecto primordial en las
propuestas de las futuras figuras de planeamiento municipal, la ejecuciéon de las
infraestructuras necesarias para consolidar Talavera de la Reina como un area territorial
logistica y, por supuesto, asegurar la disponibilidad de suelo para actividades
economicas en cantidad suficiente que garanticen tanto el impulso del importante sector
empresarial e industrial en el municipio, asi como el resto ambitos empresariales y
profesionales que configuran en el desarrollo de una economia sostenible en Talavera de

la Reina.
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CAPITULO 3. EI POM/2010 Y SU CONTRASTE CON LA REALIDAD

SOCIOECONOMICA ACTUAL DE CASTILLA — LA MANCHA.

En primer lugar, procede analizar el modelo territorial propuesto en el POM/2010 y su

adaptacion a la realidad socioeconémica actual, tanto en lo que afecta a sus Objetivos

Generales, como a sus Directrices Basicas.

3.1.

OBJETIVOS GENERALES Y ESENCIALES DEL MODELO TERRITORIAL

ESTABLECIDO EN EL POM/2010.

A continuacion, se transcriben y analizan los Objetivos Generales que estructuran el

modelo territorial que se derivan de las previsiones juridico-urbanisticas del POM/2010:

Definir una nueva estructura territorial, clara y sencilla, que el conjunto del municipio
necesita para convertirse definitivamente en una referencia comarcal y regional.
Promover un desarrollo econémico-social cohesionado para la Ciudad de Talavera.
Promover las condiciones de acceso de los talaveranos a una vivienda digna.
Garantizar la conservacion del patrimonio historico, cultural y artistico.

Garantizar el disfrute del medio ambiente urbano, de calidad y en condiciones para
mejorar la vida de sus habitantes.

Regular la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general, asegurando la
participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion
urbanistica.

Vincular los usos del suelo a la utilizacion racional y sostenible de los recursos.
Establecer una adecuada relacion natural y ambiental con el soporte territorial en

su condicion de medio fisico.

A este respecto, dado su caracter basico y general, no suscita duda alguna la idoneidad

de los Objetivos expuestos. De hecho, la mayoria de ellos procede que sean asumidos en

este Informe para presidir el modelo de futuro planteado para el nuevo POM.
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Por otro lado, dentro de los Objetivos Generales se distinguen los siguientes Objetivos

Esenciales:

— Fortalecer el papel de la ciudad de Talavera de la Reina como polo de actividad
economica y de capitalidad comarcal implementando su caracter de centro de
servicios y dotaciones, y aprovechando las sinergias de la llegada del Tren de Alta
Velocidad, mejoras de accesibilidad de la Circunvalacion Sur, y el desarrollo y
modernizacion de suelo industrial existente y propuesto.

— Apostar por un modelo de crecimiento que permita rebasar las barreras
tradicionales de la ciudad, el rio Tajo al sur y especialmente las vias del ferrocarril
Madrid-Lisboa al norte.

— Integracion en el esquema de crecimiento de las dos grandes operaciones
infraestructurales previstas en el municipio: el nuevo trazado ferroviario de alta
velocidad de enlace Madrid-Lisboa, con la oportunidad que plantea la futura

estacion para la definicion de una nueva centralidad, y la Circunvalacion Sur.

Procede detenerse en este parte de los Objetivos Esenciales, ya que desde el momento
en que se redactd y aprob6 el POM hasta la actualidad se ha producido un cambio
sustancial en las previsiones de ejecucion de las Infraestructuras Ferroviarias debido a la
suspension del Convenio establecido con Portugal para la ejecucion del Ave Madrid -

|”

Lisboa, quedandose como “estacion terminal” del trayecto la Comunidad de Extremadura.

Es mas, actualmente no se encuentra licitado el trayecto Madrid — Oropesa donde en
su centro se encuentra Talavera de la Reina, por lo que no se espera su ejecucion a corto
plazo, si bien se vienen realizando actuaciones de mejora del trazado actual. Es por
ello que, aparte de lo expuesto sobre los suelos al Norte de esta Infraestructura en el
apartado de Sostenibilidad Ambiental y sin perjuicio de decidir lo oportuno con respecto a
la previsidn del eventual soterramiento de las vias del futuro trazado de Alta Velocidad
que establece el POM/2010, debido a la incertidumbre de su ejecucién no parece
procedente ni prudente establecer plazos predeterminados como establece el

POM/2010, tanto en el nuevo POM como en las figuras de planeamiento que lo desarrollen.
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Por otro lado, los tres ultimos Objetivos Esenciales, la mejora de la calidad urbana y
habitacional, la conservacion y preservacion del patrimonio natural y la conservacion de
los paisajes culturales y el patrimonio histérico y arqueoldgico son objetivos que,
indudablemente, deben ser y son considerados como directrices basicas en las

propuestas a incorporar al futuro planeamiento que se prevén en este Informe.

Sin embargo, se echa de menos una atencién especial al desarrollo del suelo Urbano,
a la intervencion en la Ciudad Consolidada, tanto en propuestas concretas de
ordenacion urbana como y sobre todo, en la disposicion de instrumentos de gestion que
hagan posibles las previsiones, garantizdndose su viabilidad social, ambiental vy
econdmica, tal como prescriben los principios basicos del sistema urbanistico espafiol, el

de reparto equitativo de cargas y beneficios y el de participacidn publica en las plusvalias.

3.2. OFERTA DE SUELO PREVISTA EN EL POM/2010 Y GRADO DE EJECUCION DEL
MISMO.

Con respecto al contenido de este apartado, procede sefialar que las previsiones
demograficas presentes en el momento de redaccion del POM/2010 son significativamente
diferentes a las actuales tras la crisis econémica, lo que vino a justificar la
desproporcionada oferta de suelo que presenta. Obviamente, el desajuste de ese
modelo con la realidad socio-econdmica tenia que producir un claro desfase en sus
previsiones urbanizadoras. Consecuentemente, procede analizar el grado de desarrollo
de los suelos que se proponian como previstas expansiones urbanas, detectando asi, los
requerimientos de suelo reales que han acaecido con relacién a los propuestos en el
POM/2010.

3.2.1. Oferta de Suelo en el POM/2010.

La siguiente imagen muestra la Oferta de suelos Urbanizables previstos para el

crecimiento urbano dentro del &mbito temporal de vigencia del POM.
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I | SueloUrbano y/o Urbanizado
Propuesta de Suelo Urbanizable en

= el POM 2010

[T Suelo No urbanizable

[ Rivera del Rio Tajo
Clase de Suelo Superficie (Has) |[N2 Viviendas
Urbano 1.387,85 39.808
Urbanizable 2.354,60 59.582
Rustico(*) 14.820,62 0
Total 18.563,07 99.390

Datos extraidos del SIG Municipal de Talavera de la Reina.

(*) No se han tenido en cuenta las Viviendas en Suelo Rustico.

Cabe destacar que de la anterior superficie de Suelo Urbanizable se desglosan los

siguientes Sectores de Suelo Urbanizable destinados a Usos Industriales y Terciarios:
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SUELO URBANIZABLE [CON ORDENACION DETALLADA SECTOR UB-A-T-2,01 Injertillos INDUSTRIAL |88307 m2

SUELO URBANIZABLE |CON ORDENACION ESTRUCTURAL SECTOR UB-R-T-3,35 Valdelacruz INDUSTRIAL 1424686 m2
SUELO URBANIZABLE |CON ORDENACION ESTRUCTURAL SECTOR UB-R-T-3,34 Santa Apolonia INDUSTRIAL 1469167 m2
SUELO URBANIZABLE |CON ORDENACION ESTRUCTURAL SECTOR UB-R-T-3,33 La Tapia de Valdelacruz  |INDUSTRIAL 412205 m2
SUELO URBANIZABLE |CON ORDENACION ESTRUCTURAL SECTOR UB-R-T-3,32 Ojaranzos (Industrial) INDUSTRIAL (377819 m2
SUELO URBANIZABLE [CON ORDENACION ESTRUCTURAL SECTOR UB-R-T-3,36  |Arambeles INDUSTRIAL ]191252 m2
SUELO URBANIZABLE [CON ORDENACION DETALLADA SECTOR UB-A-TN-01 PP 12 INDUSTRIAL 147675 m2

SUELO URBANIZABLE |CON ORDENACION ESTRUCTURAL SECTOR UB-R-T-4,14  [Tajo TERCIARIO 112695 m2

Ademas, en el Suelo Urbano, el PGOU 2010 regula los siguientes Ambitos de desarrollo

de Uso Industrial y Mixto.

SUELO URBANO
SUELO URBANO
SUELO URBANO

NO CONSOLIDADO
NO CONSOLIDADO
NO CONSOLIDADO

PERI
PERI
PERI

NC-A-G-01
NC-A-T-3,01
NC-A-T-3,03

Torrehierro
Tafasa
Avenida Portugal Norte

INDUSTRIAL 1036647 m2
INDUSTRIAL 37391 m2

MIXTO

28526 m2

Nota: informacion extraida de la Planimetria SIG del PGOU 2010 (Ayuntamiento de Talavera de

la Reina).

3.2.2. Grado de ejecucion de las previsiones del POM/2010.

A continuacién, se expone el estado de situacion (a febrero/2020) de los diferentes

Programas de Actuacion Urbanizadora, PAUs, localizados tanto en suelo Urbano como en

suelo Urbanizable, segun informacidn aportada por los Servicios Técnicos Municipales.

La imagen que a continuacion se muestra, dada su mayor relevancia solo incorpora la

informacion (marcada con circulos rojos) de aquellos suelos Urbanizables propuestos en

el POM/2010 que han sido desarrollados desde su entrada en vigor, renunciando a la

sefalizacion gréfica de las Unidades de Ejecucidn en suelo Urbano, teniendo en cuenta su

menor dimensién y su caracter mas prolijo.
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I SueloUrbano y/o Urbanizado
] Propuesta de Suelo Urbanizable en
el POM 2010
. Suelo No urbanizable
[ Rivera del Rio Tajo
P Suelos Urbanizables que ha sido desarrollados
Clase de Suelo Uso Superficie (Has) [N2 Viviendas |% Edificado
SUELO URBANIZABLE|RESIDENCIAL 34,65 1.407 10%
SUELO URBANIZABLE[MIXTO 55,42
SUELO URBANIZABLE|INDUSTRIAL 8,12
Total 98,19 1.407 10%

Nota: informacion extraida de la Planimetria SIG del PGOU 2010 (Ayuntamiento de Talavera de

la Reina).

Circunscribiéndonos a los Sectores de Urbanizable por representar las previsiones mas

significativas de crecimiento urbano a los efectos de la formulacién de este Informe, se

puede observar que de la Oferta de los suelos Urbanizables previstos en el POM/2010

se han desarrollado en una infima parte en el plazo 2010-2019.

Ademas, uno de los suelos desarrollados es de Uso Deportivo (Campo de Golf) y, en todo

caso, solo se ha edificado parcialmente el resto de los suelos urbanizados, concentrandose
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la mayor parte de la ejecucion de las nuevas viviendas el Suelo Urbano (Unidades de

Ejecucion).

Cabe destacar que de la anterior superficie de Suelo Urbanizable se desglosan los

siguientes Sectores de Suelo Urbanizable destinados a Usos Industriales y Terciarios que

han sido desarrollados:

SUELO URBANIZABLE

CON ORDENACION DETALLADA SECTOR UB-A-TN-01  [PP12 INDUSTRIAL {47675 m2

SUELO URBANIZABLE

CON ORDENACION DETALLADA PS| Campo de Golf y Zona Comercial [MIXTO 543679 m2

Ademas, en el Suelo Urbano, el POM/2010 regula el siguiente Ambito de desarrollo de

Uso Industrial y Mixto que ha sido desarrollado:

SUELO URBANO

NO CONSOLIDADO PERI NC-A-T-301  Tafasa INDUSTRIAL  37391m2

También se deben tener en cuenta los ambitos de suelo que tras la aprobacion del

POM/2010 se encuentren en tramitacién administrativa (Tabla siguiente), aunque debe

tenerse en cuenta que la situacion sefialada no garantiza su desarrollo urbanistico, aspecto

que debe considerarse en la cuantificacion final de la ejecucion de &mbitos del POM/2010:

2017 |7/17 PG

PAU Al 16 RES del PEVT (Colegiata)

AIU Al 16 RES

Aprobacidn inicial de Bases 28-11-2019 Pleno
Plazo de exposicion puablica finaliza el 14-2-2020.

2018 |2/18 PG

PAU Sector UB R T.4.14. Sector Tajo.

Talinvers SA

* Pediente publicacién anuncio en DOCM Bases + Asuncién Alternativas Técnicas
presentadas + plazo 20 dias para presentacion de otras Alternativas Técnicas.

6/18 PG

PAU Poligono Construcciones Resty NC AT 1.02 PERI 6. (antigua llta)
Talinvers, SA

Aprobacidn Inicial de Bases 28-11-2019 Pleno

Plazo de exposicién publica finaliza el 14-2-2020.

7118 PG

PAU Sector UB A.T2.01 Sector Injertillos

En solicitud de Recuperaciones Carlos Timoneda SL

Aprobacion Bases Formulacion 26-09-2019 Pleno

* Pendiente anuncio en DOCM de publicacion Bases + propuesta alternativas
técnicas

Proc. simplificado

2019 |2/19 PG

PAU ElI Ferrocarril Il Sector UE 13 NC R TN.15 ( PAU Talaverilla)
Hersango S.L.
Trabajos arqueoldgicos, se autorizan (Diciembre 2019)
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No obstante, es cierto que los afos transcurridos entre 2007 y la actualidad no pueden
considerarse como unica referencia en las previsiones del desarrollo territorial, ya
que esta época se encuentra integrada en una de las mayores crisis economicas mundiales
de la era contemporanea, situacion que debe entenderse fuera de cualquier ambito de

referencia comparativo.

3.2.3. Parametros urbanisticos en las previsiones de desarrollo del POM/2010.

Un aspecto trascendental en el andlisis de las previsiones del POM/2010 con relacion al
modelo futuro a disponer en el nuevo POM, es la relativa al establecimiento por el POM
vigente de un amplio modelo de desarrollo de baja densidad residencial asignado a una
gran superficie de suelo destinado al crecimiento urbano de Talavera calificados para el
uso de vivienda unifamiliar, atribuyéndoles indices de edificabilidad bruta del entorno de
0,25 m2t/m2s. Indudablemente, esta es una variable fundamental a tener en cuenta en

futuro desarrollo urbano de Talavera.

En este aspecto, es procedente sefialar que estos reducidos indices de Edificabilidad Bruta
comportan el establecimiento de un modelo de desarrollo residencial expansivo y gran
consumidor de suelo dada su baja densidad, ya que conlleva la implantaciéon de amplias
redes de servicios urbanisticos, lo que genera elevados costes de implantacion,
disposicion de altos costes de mantenimiento y conservacion y, consecuentemente, la

aparicion de elevados tributos urbanos.

En resumen, un modelo de desarrollo urbano claramente insostenible por las siguientes

razones:

- Insostenible en términos ambientales, por su desproporcionado consumo de
suelo, un recurso escaso Yy fundamental por su utilidad en el desarrollo de
actividades del sector primario o por razones de preservacion medioambiental.
Téngase en cuenta que este modelo implica la disposicion de densidades de 20-
30 viviendas/Ha. y si consideramos que una “unidad vecinal” canonica estaria

constituida por unas 500 viviendas (1.500 habitantes, aproximadamente), su
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implantacidén ocuparia una superficie de suelo de 20 Has aproximadamente. Sin
embargo, si se aplicara una densidad caracteristica de la ciudad compacta
comprendida alrededor de las 80 viviendas/Ha, el consumo de suelo alcanzaria una
superficie de 6 Has, un 300% inferior.

- Insostenible en términos econémicos, por el elevado coste que genera el
mantenimiento y conservacion de los servicios urbanos a implantar.
Téngase en cuenta que los costes de produccion de nuevo suelo urbanizado
pueden estimarse en 50 €/m2s bruto, Pues bien, si se aplica esta ratio a los dos
modelos de desarrollo contemplados en el apartado anterior resulta que los Costes
de Produccion que comporta el modelo expansivo ascenderian a 10 millones de
euros, mientras que para el modelo compacto ascenderian a 3 millones de euros,
igualmente al factor suelo anterior, un 300 % inferior.

- Insostenible en términos sociales, por su inadecuacién a las rentas familiares
disponibles, tanto en la actualidad como en un futuro préximo.
Téngase en cuenta que los Costes de Produccion estimados en el apartado anterior
aplicados a los habitantes de los dos modelos comportaria una ratio de 6.666
€/habitante en el modelo expansivo, mientras que en el modelo compacto
ascenderia a 2.000 €/habitante, de nuevo un tercio menos, lo que trasladado a los
costes de mantenimiento y a la aplicacidén tributaria expresa claramente la

inadecuacion del modelo expansivo al escenario socioeconomico de Talavera.

Todas estas razones basicas aconsejan, sin mayores argumentaciones adicionales, la
modificacion del modelo propuesto en el POM/2010 y sin perjuicio del mantenimiento de
las actuaciones urbanizadoras que se encuentran en tramitacion, la adopcidn para el
planeamiento de futuro de un modelo caracterizado por la media-alta densidad residencial
para los nuevos desarrollos urbanos, caracteristica propia de la ciudad compacta
occidental y mediterranea, sobre la base de un indice de Edificabilidad Bruta medio para
los nuevos desarrollos de Vivienda Plurifamiliar en el Urbanizable que podemos
estimar en un parametro no menor de 0,50 m2t/m2s y una media, incluyendo los

sectores de Vivienda Unifamiliar que se mantienen por su localizacion en el entorno
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del Campo de Golf de 0,44 m2t/m2s. Obviamente, para las Unidades de Ejecucion a
localizar en el suelo Urbano, es decir, en la Ciudad Consolidada, este parametro debera
incrementarse en razén y proporcion a las tipologias entre medianeras y a los
modelos de compacidad urbana que caracterizan el tejido urbano de la ciudad

preexistente.

3.2.4. Previsiones sobre la ciudad preexistente (suelo Urbano) en el POM/2010.

Tal como hemos sefialado en el Apartado 3.1 de Objetivos Generales, el POM/2010 se
muestra muy parco en el analisis de propuestas y técnicas de gestion aplicables al suelo
Urbano, sin perjuicio, obviamente, de la regulacion normativa de su desarrollo con el

establecimiento de las Ordenanzas de Edificacién correspondientes.

Procede, por tanto, hacer referencia a las consideraciones realizadas por el POM/2010
tanto al nlcleo central de Talaveray, en concreto a su Centro Historico, como a los diversos

Barrios y Entidades Menores del municipio.

3.2.4.1.- NUCLEO CENTRAL Y CENTRO HISTORICO.

El POM/2010 no presenta determinaciones especiales con respecto al nucleo central de
Talavera, limitdndose, fundamentalmente, a regular los procesos de desarrollo urbanistico
y edificatorio en el mismo mediante el establecimiento de las Ordenanzas Morfoldgicas

correspondientes, tal como comentamos mas adelante.

Por otro lado, con referencia al Centro Historico de Talavera de la Reina el POM/2010

expone lo siguiente:

“El importante conjunto historico del recinto amurallado concentra elementos patrimoniales
de gran interés, empezando por la propia fabrica de la muralla, y un tejido que revela la
evolucion historica de la ciudad. Desafortunadamente en la actualidad su valor no se
percibe en toda su magnitud debido al estado de deterioro que presenta una proporcion

importante de edificaciones y estructura urbana del ambito.
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La requlacion que establece el Plan Especial de Proteccién y Recuperacion de la Villa
de Talavera de la Reina supone una herramienta para avanzar en la revitalizacion del
recinto. La escala temporal que requieren los procesos de regeneracion en esta clase de
tejidos hace que sus efectos atin no sean todo lo visibles que seria de desear. La estrategia
pasa por el mantenimiento de esta regulacion dentro del nuevo Plan de Ordenacion
Municipal, con ajustes de los preceptos que el uso cotidiano haya revelado como poco

adecuados a través de la Normativa Urbanistica.”

Cabe destacar, que el citado Plan Especial de Proteccién y Recuperacion de la Villa de
Talavera de la Reina no recoge las determinaciones precisas y especificas que se
establecen en la Ley 4/2013 de Patrimonio Cultural de Castilla-La Mancha, ni
tampoco incorpora las actuales herramientas de gestion de suelo que permitan
asegurar su eficaz desarrollo, garantizando la viabilidad econémica del mismo. Asimismo,
la experiencia derivada de su desarrollo aconseja una actualizacion de sus

determinaciones normativas y patrimoniales.

En este sentido, por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Junta de Castilla-La Mancha
adoptado el 19 de febrero de 2019, se declaré Bien de Interés Cultural al Conjunto

Historico de Talavera, con la categoria de Conjunto Histérico.

CONJUNTO HISTORICO DE TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

ENTORNO DE PROTECCION
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La delimitacion del Conjunto Historico se ha efectuado tomando como base fundamental
el trazado del Primer Recinto Amurallado, extendiendo su limite por el Sur hacia la
Ribera del Tajo para mantener y reforzar la integracién y relacién del Rio con la ciudad,
con el objetivo de proteger tanto sus margenes como las cuencas visuales de las que se
goza en la actualidad. Se incluyen, ademas, algunos edificios localizados en el &mbito de
la Plaza del Reloj, asi como el colegio Juan Ramoén Giménez, ubicado frente a la iglesia

del Salvador.

Pues bien, en virtud del articulo 39 de la citada Ley 4/2013 de Patrimonio Cultural de
Castilla-La Mancha, resulta procedente la redaccién de un Plan Especial de Proteccion
que mantenga la estructura arquitectonica, urbanistica y paisajistica del Conjunto

declarado, asi como el resto de determinaciones y objetivos establecidos en la citada Ley.

Consecuentemente, procede la formulacién del citado Plan Especial de Proteccion que
reajuste y actualice el vigente Plan Especial, y que se conforme como un documento
complementario y esencial del nuevo planeamiento municipal, para lo cual resulta
necesario que las determinaciones correspondientes a su declaracién como BIC, asi como
la disposicion de las citadas “herramientas juridico-urbanisticas” y la actualizacion de sus

previsiones originarias se recogieran en el nuevo Plan Especial citado.

3.2.4.2.- BARRIOS Y ENTIDADES MENORES.

Dentro del municipio existen diversos nucleos de poblacion diferenciados del nicleo central
de Talavera, como son los Barrios denominados Zona de Estacion, La Piedad-Puerta
Cuartos, Carretera de la Calera, Patrocinio y Santa Maria, asi como las Entidades

Menores denominadas Gamonal, Talavera Nueva y el Casar de Talavera.

Sin embargo, en las Memorias Informativa y Justificativa del POM/2010 no existen
consideraciones precisas e individualizadas sobre los suelos consolidados
correspondientes a los Barrios mas alla de sefalar su integracion en los ambitos
generales de anélisis del modelo territorial establecido, identificando los referentes a

Ciudad Jardin, Talavera Oeste y Ribera Sur del Tajo.
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No obstante, en estos analisis se plantean las problematicas comunes presentes de
manera generalizada en todos ellos, identificadas en la desestructuracion que presentan
con relacion a la malla urbana, asi como en la desorganizada intercalacion de los usos

Residenciales e Industriales existentes.

Asimismo, con caracter mas detallado se detectan algunos déficits dotacionales y ciertas
deficiencias e insuficiencias en los espacios publicos, lo que manifiesta la necesidad
de disponer de nuevos suelos dotacionales publicos, sobre todo de uso y relacion vecinal
como son, por ejemplo, Guarderias infantiles o Centros Sociales para jovenes y mayores.
También se manifiesta la necesidad de la mejora de sus espacios publicos, asi como la
consecucion de acotados jardines y zonas verdes de escala menuda, tal como corresponde
a la malla urbana preexistente, y todo ello con la finalidad de conseguir unos tejidos

urbanos de calidad, analoga, al menos, a los del nucleo central de Talavera.

También y con caracter generalizado para todos ellos se constata la existencia de un
escenario urbano de vulnerabilidad social y econdmica relevante, lo que comporta la
presencia de un mercado inmobiliario recesivo, con muy escasa dindmica de evolucion,
incluso menor que la acaecida en el nicleo central de Talavera, lo que implica una dificultad

adicional para gestionar los déficits dotacionales y las mejoras urbanas sefialadas.

En cualquier caso, resulta procedente que en las futuras figuras de planeamiento municipal
se considere de forma individualizada dicha problematica y se plantee, en su caso, su
solucion junto a la propuesta de los nuevos desarrollos urbanisticos que se localizan en

colindancia a estos Barrios.

Por otro lado, con referencia a las Entidades Menores, el POM/2010 las considera como

suelos urbanos con entidad social e identitaria propia.

Obviamente, en estas Entidades se detectan analogas insuficiencias a las observadas
para los Barrios anteriores, por lo que les seran aplicables las mismas
consideraciones que las realizadas para estos, si bien de manera acorde a sus

caracteristicas identitarias propias.
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En cualquier caso, procede plantear para ambos nucleos, Barrios y Entidades Menores,
las siguientes determinaciones para su desarrollo, disposiciones que se deberan

considerar en los futuros planeamientos municipales:

o Clasificacion de suelo en cantidad suficiente para garantizar la expansién de
cada uno de los nucleos de manera sostenible.

¢ Disposicién de nuevas Dotaciones sociales y mejora de sus espacios publicos
de relacién vecinal.

e Complecion del suelo calificado en el entorno de los nlcleos existentes,
permitiendo un desarrollo regular que propicie su crecimiento posterior, pero
debiendo respetar su morfologia, paisaje y fachadas urbanas que les caracterizan

y forman parte de la memoria historica de sus habitantes.

Finalmente se debe tener en cuenta que la magnitud de la ampliacién de estos nucleos
consolidados se debe adecuar a la realidad demogréafica municipal, y que su funcion
principal es la de mejorar su situacion socio-urbanistica actual, asi como la de regular los

bordes urbanos existentes en dichos nucleos.

3.2.4.3.- LA UNIVERSIDAD Y SU INTEGRACION URBANA.

Un elemento urbano de trascendental importancia social, econdmica y cultural de Talavera
es el constituido por el Campus Universitario perteneciente a la Universidad de Castilla-
La Mancha y localizado en una ubicacion singular y excepcional como es la Ribera del
Tajo, en un ambito territorial dotado de importantes Equipamientos urbanos implantados a
lo largo de la Ribera, como son el Cementerio, el |.E.S. Puerta de Cuartos y el de Ribera

del Tajo o el Polideportivo Municipal José Angel.

En concreto, en el Campus se imparten seis Grados Universitarios englobados dentro
de los grupos de Ciencias de la salud y Servicios, como son Enfermeria, Terapia
Ocupacional, Logopedia, Educacion Social, Trabajo Social y Administracién y Direccion de

Empresas.
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Obviamente, cualquier estrategia socioeconémica de desarrollo y, en concreto, la
establecida por el planeamiento urbanistico, deberia abordar, sin ambages, la ampliacién
de las materias y titulaciones a implantar en el Campus. Sin embargo, la ampliacion de
la Universidad en el actual emplazamiento se encuentra un tanto comprometida por la

disponibilidad de terrenos para ello.

Sin embargo, una alternativa plausible a tener en cuenta, tal como se ha adoptado en otras
ciudades medias y grandes, es la ubicacion de las eventuales nuevas materias
universitarias en el Centro Histérico, si bien lo 6ptimo seria ubicar las materias
comprensivas de especialidades y de tercer grado que ocupan menores superficies, para
lo cual la reutilizacion de algun edificio histérico de relevante valor arquitectonico se
manifiesta como una solucién idonea. Téngase en cuenta que la implantacién universitaria
en la Ciudad Consolidada contribuird de manera extraordinaria a revitalizar el uso

ciudadano y vecinal del Centro Historico.

3.2.5.- Conclusiones al suelo Urbano propuesto en el POM/2010.

De lo expuesto en los anteriores Apartados se deduce la insuficiencia de
determinaciones juridico-urbanisticas que el POM/2010 dedica a la ordenacién
y gestion del suelo Urbano. De nuevo, la atencion preferente que el POM vigente
dedicé a las actuaciones de “nueva urbanizacion’, es decir, al desarrollo del suelo

Urbanizable, limit6 sustancialmente su dedicacion a la Ciudad Consolidada.

Consecuentemente, el nuevo planeamiento municipal debera disponer una
atencion especial a la ordenacion y, sobre todo a la gestion en el suelo Urbano,
en la ciudad preexistente y consolidada y, mas aun, teniendo en cuenta que los
desarrollos de nuevos Sectores de Urbanizable se veran limitados por causa de su

mayor coste econdmico y de su complejidad juridico-urbanistica.
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3.3. PREVISION DE LOS DATOS SOCIO-ECONOMICOS EN EL POM/2010 DE
TALAVERA.

Procede exponer, ahora, las previsiones del POM/2010 con relacion a las variables socio-
economicas y contrastarlas en un marco de tiempo mas amplio con la finalidad de
determinar las necesidades de suelo residencial y productivo prescriben en el plazo

temporal de vigencia del futuro POM.

3.3.1.- Previsiones de evolucién demografica en el POM.

En la Memoria Informativa del POM 2010 se sefialan las previsiones de evolucion
demografica sobre los datos de la poblacién municipal de 1990 - 2000, datos para nada

convalidables ni a la situacion socioeconémica ni a la evolucion poblacional actual.

Es mas, las previsiones demograficas expuestas en el POM solo alcanzan hasta el afio

2011 (un afio después de su aprobacion) y se resumen en la dos siguientes Tablas:

Proyecciones de hogares por el método del Tamano Medio de Hogar

2001 2006 2011

Habitantes 76.369 80.316 84 459
Tamario Medio de Hogatr 3,14 3,00 2,80
Hogares 24 .321 26.772 30.164
2001-2006 2006-2010 2001-2010

Crecimiento Numero de Hogares 2451 3.392 5843

Pues bien, procede ahora contrastar las previsiones del POM/2010 con la realidad

demografica acaecida durante esos afios y con las previsiones a corto y medio plazo.

De hecho, en lo referente a las Estadisticas poblacionales desde el afio 2000, se observa

la siguiente evolucion:
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La curva anterior que muestra la evolucion de la poblacién sigue el mismo “ritmo” que
el del crecimiento econdmico, mostrando una fuerte pendiente positiva entre el afio
2000 y el 2008, posteriormente un estancamiento hasta el afio 2013, un decrecimiento
poblacional hasta el afio 2018 y, por ultimo, una muy leve recuperacion de poblacion

hasta la actualidad.

También se puede observar el fuerte crecimiento vivido en la primera parte de las dos
décadas (2000 - 2019), compensa la fuerte caida acaecida en segunda mitad de este

periodo, el cual empieza a mostrar signos de recuperacion.
Incremento Poblacional (2000-2019) = 9.176 hab.
Incremento Anual = 459 hab.

Como dato a tomar en cuenta para el analisis del incremento anual antes mostrado, esta

la evolucién de la poblacion desde 1900, que se muestra en la tabla siguiente:
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En la grafica anterior, se observa que, aparte de las caidas de poblacion producidas en
las crisis econdmicas de 1996 y del 2007, histéricamente el incremento de poblacion en
Talavera se ha mantenido constante a partir de la segunda mitad de siglo XX a un ritmo
medio de unos 500 hab/afio, dato que puede ser asumido como prevision de crecimiento

anual en el municipio.

3.3.2. Previsiones de evolucion de la tasa de paro en Talavera.

Ciertamente, el POM/2010 no hace referencia a la evolucion del paro en el municipio
de Talavera. No obstante, y, en cualquier caso, resulta procedente analizar en este
Apartado esta variable socioeconémica con la finalidad de disponer de datos suficientes
para determinar, con mayor certidumbre, los criterios que deberan presidir el futuro modelo

de desarrollo urbanistico que se integre en el planeamiento general.

De acuerdo a ello, en el punto 3.3.3 de este Informe se hace referencia al problema del

Paro en el municipio y su incidencia sobre la evolucidn del Parque de Viviendas.
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Es clara y logica la directa relacion entre la seguridad de empleo en el municipio y la
evolucidn del requerimiento de nuevas viviendas, ya que dicha seguridad atrae nueva
poblacion y, ademas, permite la natural emancipaciéon del nucleo familiar de los ya

residentes en el municipio.

Ya se ha comentado anteriormente grave situacion que vive el municipio con respecto

a la Tasa de Desempleo cuya evolucion se muestra a continuacion:

Evolucion del Paro Talavera de la Reina (Toledo)

Fecha Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacién
Octubre 2019 2967% EGEIN 10.340 83.009
2018 29.69% |G 10.265 83.009
2017 31.23% N 10.771 83.303
2016 34.38% [N 12.060 84.119
2015 37.72% 13.160 85.150
2014 39.49% [NNEGEG 13.952 86.779
2013 1060% NG 14.692 88.548
2012 1072% NG 14.892 88.755
2011 3558% [NEGNR 13.325 88.674
2010 32.35% [NEGEGNR 12.480 88.986
2009 28.30% NG 11.179 88.856
2008 24.10% [N 9.272 87.763
2007 18.37% R 6.382 85.549
2006 16.97% R 6.407 83.793

Se puede observar que antes del inicio de la crisis econémica, la tasa de paro en el
municipio se situaba en el 16,97%, mientras que la media provincial se situaba en el 7,95%.
Posteriormente en el punto mas algido de la crisis se alcanzé un insostenible 40% de tasa
de Paro en los afios 2012 — 2013, posteriormente disminuir hasta el 29,67% en 2018, Tasa
muy superior al actual 19,47 % registrado en mismo afio como media de la provincia de
Toledo. Ademas, dicha reduccién de para esta directamente relacionada con el
decrecimiento poblacional que ha sufrido el municipio y no con la creacion de nuevas

plazas de empleo.
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Esta grave situacion del mercado laboral debe ser tomada como uno de hitos
principales a solventar en el desarrollo territorial y, por lo tanto, una de las directrices
principales en las propuestas de planeamiento futuras, como son las Actividades

Productivas y Terciarias y, en concreto la disposicion de la Plataforma Logistica.

3.3.3.- Previsiones sobre la vivienda en el POM.

Analogamente a la exposicion de las previsiones de crecimiento poblacional que realiza el

POM/2010, la prevision del incremento de viviendas se realiza sobre las estadisticas 1990

- 2000, sefialando la estimacion al afio 2011.

Resultado de las proyecciones de hogares por el método de la Persona

Principal

2000

2006

2011

Hogares

24424

2001-2005

27.236

2006-2010

2001-2010

31.

378

Crecimiento Numero de Hogares
Numero medio anual de Hogares

Pues bien, procede ahora contrastar las previsiones del POM/2010 con la evolucion de la

vivienda acaecida durante esos afos y con las previsiones a corto y medio plazo.

Al inicio de este informe, se plasmé tanto la siguiente Tabla que muestra la evolucién de

2812
562

4.142
828

6.

numero de Viviendas derivadas de las Licencias de Obra otorgadas en Talavera:

- Nimero de Viviendas oforgadas mediants cancesion de Licencias de Obras cada afo " desde el aio 2002...( vivendas/ario)

954
695
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De la misma forma que el incremento poblacional, la evolucidn el nimero de licencias
queda marcado por el desmesurado expansionismo de la primera década y la fuerte

crisis econémica en la segunda, arrojando los siguientes datos:
NUm. Total de Licencias (2002-2018) = 7.308 (295 de Naves Industriales)
Ratio Viviendas Ao (2002-2018) = 438 (solo viviendas).

La media europea que marca la necesidad de generacion de nuevas viviendas de primera
residencia (de formacién de hogares) se establece en 6-7 viviendas por cada 1.000
habitantes de poblacién, por lo que para una poblacién de 83.000 habitantes se deberian
haber generado una 500 vivienda por aiio, dato algo superior al obtenido debido a la
pendiente negativa en el incremento poblacional, y a la baja emancipacion familiar

(poblacion ya residente que requiere nueva vivienda) motivada por la alta tasa de paro.

3.3.4.- Previsiones sobre las zonas verdes y equipamientos publicos en el POM.
3.3.4.1.- PREVISIONES SOBRE LAS ZONAS VERDES.

El POM/2010 sefiala que la mayoria de las Zonas Verdes de caracter estructurante se
concentran en la zona central de la ciudad, en el entorno de la Avenida de Castilla- La
Mancha (Jardines del Prado y Parque de la Alameda), las areas restauradas de la Muralla
y el Paseo fluvial del Tajo, quedando el resto de los espacios verdes existentes con un

caracter menos estructurante y mas de ambito local.

En cualquier caso, el POM plantea las siguientes necesidades basicas, algunas de

ellas no compatibles con el nuevo modelo de desarrollo futuro:

o Creacion de espacios libres en las areas periféricas, especialmente hacia el Norte
de la ciudad, completando los nuevos crecimientos que se proponen.

e Configuracion del Sistema General con un criterio de continuidad, formando una
malla verde que permita un recorrido peatonal de la ciudad y una adecuada

relacion Norte-Sur de los nuevos crecimientos propuestos con el borde fluvial
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del Tajo, a través de la creacidén de elementos-paseos lineales ajardinados que
denomina “dedos verdes”.

e Recuperacion para usos publicos de caracter recreativo de los espacios naturales
de las islas del Tajo.

o Creacion de Zonas Verdes “colchdn” entre los usos Residenciales y los usos
Industriales, especialmente en aquellos usos Industriales que por el crecimiento
de la ciudad quedan en el interior de la misma o aquellos otros que tienen contacto

directo y continuidad con areas Residenciales.

Ademas, la dimension prevista de los espacios libres existentes y previstos con caracter
de Sistema General en el POM 2010 supera las 189 Ha, cantidad indiscutiblemente

vinculada a la gran superficie de desarrollos urbanisticos que regula dicho POM.

3.3.4.2.- PREVISIONES SOBRE LOS EQUIPAMIENTOS PUBLICOS.

El POM 2010 realiza un analisis generalizado de la situacién en que se encuentran los
Equipamientos existentes en el municipio, concluyendo que si bien Talavera dispone de
importantes Equipamientos publicos de ambito supramunicipal y comarcal como son
los Educativos (Universidad) y Sanitarios (Hospitales), presenta algunos déficits de
caracter local dentro de la Ciudad Consolidada, tanto en el nucleo central de Talavera,

como Yy en proporcion a su tamafio, en sus Barrios y Entidades Menores.

Por ello, el POM/2010 expone que las propuestas relativas a Equipamientos publicos
seguiran dos lineas de accion diferenciadas: por un lado, se plantean las acciones
necesarias para resolver los déficits existentes en el sistema actual, tanto a nivel general
como local, y en una segunda linea se abordan las necesidades que implican los

desarrollos del Urbanizable contemplado en el modelo territorial.
En este sentido, el POM/2010 expone las siguientes consideraciones:

12).- Enlo referente a la resolucion de los déficits en la ciudad preexistente, se proponen

las siguientes actuaciones:
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Mejoras de la dotacion Educativa, especialmente en educacidn infantil y primaria y la
secundaria obligatoria. Esta mejora pasa tanto por el incremento de nuevos centros, como

por la mejora de las instalaciones deportivas de los mismos.

La configuracién de la Ciudad Deportiva como instalacién de rango regional.
Mejora de la dotacion Social y Cultural en los Barrios y Pedanias.

Apuesta por la mejora y ampliacion de las instalaciones de la Universidad.

2%).- Con respecto a las areas de nuevos crecimientos, el POM propone organizar los

Equipamientos necesarios de acuerdo con los siguientes principios:

- Equilibrio territorial: la concentracién de actividades de titularidad privada con gran
capacidad estructurante, como son los Centros Comerciales en el Este del municipio,
hace necesario organizar el sistema de Equipamientos publicos apostando por la
implantacion de elementos de equilibrio por el Oeste. Estos elementos de reequilibrio
pueden ser de caracter Cultural y Educativo, incluyendo la ampliacién de las instalaciones
Universitarias. A una escala mas reducida, también sera importante contar con elementos
de Equipamiento en los desarrollos de la orilla Sur del Tajo que mitiguen el efecto

barrera del cauce fluvial.

- Los nuevos elementos calificados como Sistemas Generales deberan situarse con

caracter prioritario en el entorno de las nuevas vias principales.

En este punto, el POM plantea un criterio, ya devenido inutil al asumirse la inaplicacion de
la prevision de soterramiento del Ferrocarril. No obstante, procede transcribir los criterios
expuestos en el POM: el bulevar que cubriria las vias ferroviarias ocuparia un lugar central
en la configuracion futura del municipio, pues por trazado y dimensiones es la conexion
con mas capacidad entre el Este y el Oeste en una ciudad que muestra un desarrollo lineal

en este sentido.

Por otra parte, los bordes fluviales del Tajo son emplazamientos adecuados para la
instalacion de ejes verdes lineales y de Equipamientos de caracter representativo de la

ciudad.
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Finalmente, el POM/2010 selecciona el &mbito del entorno del camino del Membrillo para
la ubicacion de un nuevo Cementerio con caracter de Sistema General, que solvente el

déficit que presenta el existente.

3.3.4.3.- CONCLUSIONES RELATIVAS A LAS PREVISIONES DE ZONAS VERDES Y
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS EN EL POM/2010.

Procede ahora contrastar las previsiones del POM/2010 con las propuestas a establecer

en el planeamiento futuro.

Pues bien, tal como se deduce de lo expresado en los apartados anteriores, las
previsiones establecidas en el POM/2010 resultaban acordes al modelo territorial
expansivo que propiciaba dicho Plan. Por ello, la consideracion a tener en cuenta en su
traslado-disposicion a incorporar al nuevo planeamiento exige que su dimensionado y
localizacién concreta se deberan acomodar al modelo territorial inclusivo, lo que

implica las siguientes condiciones:

- EI Sistema General de Zonas Verdes se dimensionara en funcion del nuevo techo
poblacional que se derive de las mas acotadas previsiones de crecimiento. En este punto
procede sefalarse el caracter preferente que dispone el Sistema General como Parque
Urbano de la Ribera del Tajo, espacio fundamental para articular la relacién ciudad-Rio, y

que se manifiesta como una actuacion que debe considerarse prioritaria.

- Analogamente ocurre con el Sistema General de Equipamientos, debiendo acomodarse
al nuevo escenario demogréafico. En este punto, debe considerarse la presencia actual de
grandes Equipamientos Sanitarios y Universitarios de caracter supramunicipal (de &mbito
superior al que corresponderia a un Sistema General), cuya existencia se sigue valorando
positivamente, sin perjuicio de la conveniencia de su ampliacion, en concreto del
Universitario, pues la misma no estéd vinculada al dimensionados de los Sistemas
Generales y optimizara, aun mas, el caracter supramunicipal de ambos Equipamientos,
circunstancia que reforzaré la posicion estratégica en su entorno territorial que ya dispone

Talavera.
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- Con respecto a los Sistemas Locales de Zonas Verdes y Equipamientos publicos,
sefialar que en los desarrollos de las actuaciones de nueva urbanizacion (Sectores de
Urbanizable y Unidades de Actuacion en suelo Urbano) se preveran, obviamente, los
estandares establecidos en el TRLOTAU/10. En este punto es relevante sefialar la
prevision de Equipamientos y Zonas Verdes de proximidad y escala adecuada a implantar
en los Barrios y Entidades Menores, de acuerdo a los objetivos sefialados en el Apartado
3.2.4.2 anterior.

3.4. PREVISIONES RELATIVAS A LAS INFRAESTRUCTURAS DE COMUNICACIONES
Y TRANSPORTES Y A LA MOVILIDAD EN EL POM/2010.

3.4.1.- Principios generales establecidos en el POM/2010.

En lo referente a la malla viaria, el POM 2010 expone que presenta debilidades sobre
todo en sentido transversal, que solo se resuelven en parte en los crecimientos recientes
del area oriental, y que la estrategia de estructuracion del POM plantea un crecimiento

mallado de acuerdo con los siguientes principios:

— Limitacién de la malla urbana por la circunvalacion Sur y la via de borde de los
crecimientos del Norte.

— Potenciacion de las conexiones Norte-Sur para favorecer el enlace entre los
nuevos barrios y el rio Tajo.

— Mejora de la Estructura Viaria de conjunto de la ciudad a través de un Estudio
especifico de Movilidad Urbana.

— Propuestas generosas de seccion viaria minima para calles estructurantes, de
forma que sea posible la transformacién de la imagen actual de la ciudad, y un

crecimiento regular de los nuevos desarrollos.
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3.4.2.- El Ferrocarril-AVE en el POM/2010.

Sobre la Infraestructura Ferroviaria-AVE, una de las principales actuaciones del
POM/2010, se plantea la eliminacion de la barrera que supone dicha Infraestructura

mediante su soterramiento.

En los Apartados anteriores de este Informe ya se ha hecho suficiente referencia a la
innecesariedad de acometer dichas obras por causa, en primer lugar de la inexistencia
de acuerdo firme entre las Administraciones competentes para llevarlas a cabo,
fundamentalmente por ADIF y, en segundo lugar, por la propuesta de desclasificacion
del suelo Urbanizable localizado al Norte de las vias, teniendo en cuenta la sobreoferta
que el POM/2010 planteaba en funcién de su expansionista modelo territorial de

crecimiento urbano en los terrenos ubicados en esta zona.

3.4.3.- La movilidad en el POM/2010.

Con relacion al resto de infraestructuras viarias de comunicaciones previstas en el
POM/2010, tanto las calificadas como Sistemas Generales como las pertenecientes al
Sistema Local, calles y demas elementos de la red viaria urbana, se consideran acertadas

y, por tanto, asumibles por el nuevo planeamiento municipal.

No obstante, resulta absolutamente necesario la elaboracion, tal como se indica en el
anterior epigrafe 3.4.1, de un Estudio de Movilidad que abraque, como minimo el ntcleo
central de Talavera y, en concreto, su Conjunto Histérico, para poder diferenciar los
viarios peatonales, los de coexistencia y los convencionales de circulacion rodada,
junto a los aparcamientos publicos y modos de transporte, para conseguir un modelo
de trafico y comunicaciones urbanas sostenible, tanto en términos ambientales como

socioeconomicos, que mejore y haga mas habitable y amable la ciudad existente.
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3.5. CONCUSIONES GENERALES RELATIVAS A LAS PREVISIONES ESTABLECIDAS
POR EL POM/2010.

De todo le expuesto en los apartados anteriores, cabe extraer las consideraciones y
conclusiones socioecondmicas basicas y esenciales, como son las relativas a la evolucion
demografica y a la oferta de viviendas, que deberan servir de fundamento para establecer
las determinaciones estructurales que deberan presidir la formulacion del nuevo
planeamiento de futuro para Talavera, cuyas propuestas detalladas se exponen en el

Capitulo 4 siguiente.
Pasemos a exponerlas.

En lo referente a la evolucion de la poblacién, se ha expuesto que un incremento de
500 hab/afio es una tasa de crecimiento que podriamos considerar, aunque holgada,
razonable a medio y largo plazo, para determinar un desarrollo territorial sostenible en el

municipio.

Por lo tanto, en un espacio temporal de referencia del POM que podemos establecer
razonablemente en 20 afios y considerando este crecimiento “natural”, resultara una ratio

anual de viviendas:
Incremento Poblacional Anual = 500 hab/afio
Espacio Temporal de Referencia POM = 20 afios
Incremento Anual Viviendas (media europea) = 7 viv/1.000 hab.

N° nuevas viviendas propuestas en el POM = Poblacion municipal al final de la vigencia

temporal del POM x Incremento Anual Viviendas.

Ratio Anual Viviendas = [83.417 hab + (20 afios x 500 hab/afio)] x 7 vivs/1000 habs/afio

= 654 viviendas/ano.

, ratio que puede considerarse un tanto elevada para la actual etapa de recesion

econdmica, pero que proyectada a 20 afios resulta una ratio plausible, aunque holgada.

No obstante, si la comparamos con la que se deriva del POM/2010 (ver apartado 3.2.1

anterior) que asciende a:
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59.5882 vivs

= 2.979 vivs/ano
20 anos /

, se pone de manifiesto el desproporcionado modelo que el POM/2010 preveia (4,5
veces superior) y la absoluta necesidad de modificar el modelo territorial adoptado por el

planeamiento vigente.

Por lo tanto, los desarrollos urbanisticos propuestos para ser asumidos por el nuevo
planeamiento y la consecuente oferta de suelo a disponer, por razones obvias de
sostenibilidad social, econdémica y ambiental, deberan garantizar la anterior ratio obtenida
del “crecimiento natural” previsible (654 viviendas/afio), ratio que sin duda ofrece una
razonable holgura. En cualquier caso, la nueva ratio residencial debera satisfacerse,
l6gicamente, con la oferta de suelos Urbanizables que se contemplen en el nuevo

planeamiento que este Informe propone.

Obviamente, el nuevo modelo de desarrollo va a comportar importantes reajustes y
desclasificaciones de suelo y, mas aln, si consideramos que el indice de Edificabilidad
Bruto o global para el uso de Vivienda Plurifamiliar debera ser aumentado para posibilitar

una ciudad compacta y sostenible en términos sociales y economicos.

En cualquier caso, estas determinaciones se exponen en el siguiente Capitulo al que nos

remitimos para su conocimiento detallado.
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CAPITULO 4. PROPUESTAS PARA LA FORMULACION DE UN MODELO DE
DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE Y DE FUTURO PARA EL MUNICIPIO DE
TALAVERA.

4.1. INTRODUCCION. CONSIDERACIONES GENERALES.
4.1.1.- Objetivos Generales.

En un escenario de crisis econdmica que aun se mantiene tanto en Espafia como en la
Comunidad de Castilla la Mancha y, mas en concreto en el municipio de Talavera,
escenario ya analizado en los apartados anteriores de este Informe, procede considerar
que los principios basicos que deberan presidir la nueva formulacién del planeamiento
municipal que sustituird al Plan de Ordenacién Municipal vigente, planeamiento que
contemplara el presente y el futuro desarrollo socioecondmico e inmobiliario del municipio
de Talavera y que debera acomodarse a los dos siguientes Objetivos Basicos, cuyo

contenido se adopta tanto en términos estructurales como estratégicos:

1°) Establecimiento de un modelo de ocupacién del territorio, en el cual sus
elementos constituyentes y estructurales deberan configurar una “geometria
espacial” que apoyada en el paradigma de la “ciudad compacta’, asuma los

siguientes requisitos:

a) Definicion de la estructura general y organica del territorio municipal
mediante la localizacién espacial y funcional de las infraestructuras
viarias de comunicaciones y transportes (en concreto la Ferroviaria),
asi como las reservas de Dotaciones publicas capaces de conformar una
Ordenacion Estructural racionalizada y coherente entre los espacios
urbanizados y el suelo agricola y productivo, asi como con el medio natural
protegible, Ordenacion que se articulara mediante la disposicion de los
Sistemas Generales que permitan garantizar la eficiencia social, urbanistica

y medioambiental de la utilizacién del modelo territorial propuesto, y
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b) Disposicion espacial de los Usos Globales atribuidos por el nuevo
planeamiento, dimensionados en funcién de las demandas sociales
realmente constatables a corto y medio plazo y sin perjuicio de
considerar la reserva de suelo previsible ante la eventual demanda a largo
plazo, identificando aquellos destinados al uso Residencial (incluyendo la
Vivienda Protegida), junto a la determinacién de las tipologias e
intensidades edificatorias constitutivas del modelo de ciudad
compacta, asi como aquellos otros destinados a usos Productivos
generadores de actividad econémica y empleo (Industriales, Logisticos
y Terciarios), y todo ello con la finalidad de garantizar responsablemente la

compatibilidad y las sinergias que comportaria su desarrollo conjunto.

2°) Formulacién de un modelo de gestion juridico-urbanistico y socioecondmico
sostenible, en el cual sus criterios aplicativos y sus disposiciones normativas
(instrumentos juridico-urbanisticos y condiciones de gestion aplicativa) permitan
garantizar el uso eficiente de los siempre escasos recursos economicos, publicos

y privados, disponibles.

En concreto procede la aplicacién de los principios basicos del sistema urbanistico
espaiiol de reparto de cargas y beneficios (Principio de Equidistribucidn) y del de
participacion publica en las plusvalias mediante la utilizacion responsable de la
innovadora “caja de herramientas” juridico-urbanisticas que nos ofrece la legislacion estatal
y autondmica vigentes, con la finalidad satisfacer el desarrollo y la obtencion de las
previsiones dotacionales y urbanizadoras contempladas en el planeamiento con cargo a
las plusvalias que los aprovechamientos que el planeamiento atribuya a los diferentes

suelos puedan generar.

4.1.2.- el Mercado Inmobiliario actual.

Ciertamente, tal como se ha analizado en los Capitulos anteriores, el sector inmobiliario

en Talavera se encuentra en una situacion de precariedad acusada. Las tasas de paro
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sefialadas y la ralentizacion de la actividad econémica ocasionan una recesion economica

Yy, en consecuencia, una disminucion de la demanda de viviendas, disminucion ain mas

acusada por la pérdida de poblacion acaecida en los ultimos afios.

En consecuencia, los precios de venta de las viviendas presentan valores muy reducidos

en comparacion a los existentes durante la “década prodigiosa” 1998-2007 y, por tanto, los

valores de repercusion de suelo también lo reflejan proporcionalmente.

De hecho, procede realizar un somero analisis del mercado inmobiliario actual de

Talavera con la finalidad de detectar los valores medios que caracterizan los precios

de venta del suelo y de la vivienda Plurifamiliar y Unifamiliar en los nucleos urbanos

del municipio.

Analisis de Mercado correspondiente a la Tipologia de Vivienda Plurifamiliar.

SUPERHACIE PRECIO 4T 2 o ESTADO DE Vv/im2t V Residual

R SITUACION CONSTRUIDA 2019 €/m2CCC ANTIGUEDAD CONSERVACION CC+BI+GG €/m2t AJUSTEVC Corregido | Suelo €/mat
1 Hgisnﬂta"’““ew Centro, Talavera de la 140,00 141.00000| 100714 | 3539 | 059 |Normal 1,00| 627,59 | 37028€| 25731€ | 136738€ 199,11]
7 |FTOSPIANUEYD CBnto, Talavera 0e 1 80,00 7700000 962,50 3539 | 059 [Normal 1,00 627,59 37028€| 25731€ | 132274¢€ 167,22
3 |ElPilar-La Estacion, Talavera de la Reina 95,00 93.000,00 978,95 15-19 0,79 |Normal 1,00 627,59 49579 €| 131,79€ 1.163,46 € 53,45
4 :Z;‘g‘a"N“eW Centro, Talavera de la 120,00 107.00000| 89167 3539 [ 059 [Normal 1,00 627,59 | 37028€| 25731€ | 1251,90€ 116,63

HoSpaTNUEo Camro, TaTa
5 [FoSprarNewo Tentro, Taravera qea 105,00 91.90000| 87524 15-19 | 0,79 |Normal 1,00 482,77 381,39€| 101,38€ | 1.017,17€ 93,78
6 |Avenida Juan Carlos | - Con Seguridad 102,00 95.000,00 931,37 15-19 0,79 |Normal 1,00 482,77 381,39€| 101,38 € 1.073,31€ 133,88
7 |El Pilar-La Estacién, Talavera de la Reina 158,00 147.000,00 930,38 10-14 0,85 |Normal 1,00 482,77 41036 €| 7242€ 1.031,76 € 104,20}
8 |El Pilar-La Estacion, Talavera de la Reina 157,00 137.000,00 872,61 20-24 0,73 |Normal 1,00 482,77 352,42€| 130,35€ 1.055,10 € 120,87
SSPTETNTIEVE CEnTo, Taray
o [FoSPraFHeNDLentio, Talavera deta 132,00 120.000,00| 909,09 30-34 | 063 [Normal 1,00 627,59 39538€| 23221€ | 1234,18€ 103,97]
10 :Z;ﬂ‘aw”e"“ Centro, Talawera de la 70,00 63.000,00] 900,00 1519 | 079 [Normal 1,00 627,59 | 49570€| 131,70€ | 108451€ 47,06
MEDIA (SUMA TOTAL/ N° DE REF.) 925,89 € 1160,15€ |  114,02¢€
. . . e 2
Valor Medio Venta de Vivienda Plurifamiliar = 1.177,18 €/m?.
. . . . - 2
Valor Medio de Repercusion de Suelo (VRS), sin urbanizar = 114,02 €/m?.
Sarn . . , . . -
Analisis de Mercado correspondiente a la Tipologia de Vivienda Unifamiliar.
SUPERFCIE | PRECIOST . ESTADO DE wim2t | V Residual
. .
R SITUACION construor | 201 €/m?cce ANTIGUEDAD consERvagioy | CCBHOG|  Em2t [MIUSTEVE] TOt et
1 |Chaleten Venta en Pepino, Pepino 550,00 580.000,00| 105455 | 2024 | 073 |Normal 1,00 51852 | 37852¢€| 14000€ | 125055¢€ 24,73
2 [cazalegas, Cazalegas - Porche, Casa 200,00 21000000 105000 | 2024 | 073 |Normal 1,00 51852 | 37852¢€| 14000€ | 124600¢€ 221,48
3 [Chaleten Venta en PRADO DEL ARCA 380,00 39000000 102632 | 1519 | 0,79 |Normal 1,00[ 51852 | 40963€| 10880€ | 117876¢€ 173,45
4 |EIPilar-La Estacin, Talavera de la Reina 247,00 25000000| 101215 | 2024 | 0,73 |Normal 1,00 51852 | 37852¢€| 14000€ | 120815¢€ 194,44
5 [Chaleten Venta en Pepino, Pepino 230,00 23000000 100000 | 1519 | 0,79 [Normal 1,00 51852 | 40963¢€| 10889€ | 1.15244¢€ 154,66
6 |Calle Santiago Ramén Y Cajal - Casa 230,00 230.000,00| 1.000,00 15-19 0,79 |Normal 1,00] 51852 409,63€| 108,89€ | 1.15244€ 154,66)
SSPTATNUEVG CEnto, Talavera
7 |Posprariuewtento, falwradela 235,00 23000000 978,72 1519 | 079 |Normal 1,00 51852 | 40963¢€| 10889€ | 1.43117¢€ 139,46
8 [urbanizacion Prado del Arca - Pepino 270,00 26000000 962,96 1519 | 079 |Normal 1,00 51852 | 40963€| 10889€ | 1.11541¢€ 128,20
9 [Carretera De San Romén - Casa 480,00 45000000 937,50 1519 | 079 |Normal 1,00 51852 | 40963€| 10889€ | 108994¢€ 110,01
10 [Centro, Talavera de la Reina - Casa 150,00 14000000 93333 1519 | 079 |Normal 1,00 51852 | 40963¢€| 10889€ | 108578¢€ 107,04
MEDIA (SUMA TOTAL/ N° DE REF.) 995,55 € 1.161,06 € 160,81 €
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Valor Medio Venta de Vivienda Unifamiliar = 1.161,06 €/m?3t.

Valor de Repercusion de Suelo (VRS) sin urbanizar = 160,81 €/mt.

NOTA: Se ha considerado una repercusion media de Coste de Urbanizacion de 150 €/m#

para ambas tipologias y un indice de Edificabilidad de 0,50 m2t/m?s.

Los resultados obtenidos en el andlisis de mercado realizado son suficientemente
concluyentes de la comprometida situacion en la que se encuentra el sector
inmobiliario en Talavera y, por lo tanto, vienen a avalar, ain mas, la prudencia que

adoptan los Objetivos Generales expresados en el anterior Apartado.

De hecho, a efectos comparativos con la media Espaiiola procede sefialar que segun
diversas fuentes fiables de estudios del mercado inmobiliario, el precio de venta medio, sin
homogeneizar, de la vivienda en Espafia a principios del 2020 ascendia a 1.374 €/m2t, que
homogeneizado con la disposicidn de viviendas nuevas y de segunda mano, puede
estimarse, en numeros redondos, en 1.500 €/m2t aproximadamente, lo que comporta un
valor superior en un 30% al de Talavera, lo que indica claramente el largo camino que aun
le queda por recorrer al mercado inmobiliario talaverano hasta alcanzar el estandar

candnico que viene a representar la media espafiola.

No obstante, conviene exponer que la critica situacidén actual en que se encuentra el
municipio de Talavera debe entenderse como coyuntural, situacion que trae causa de la

crisis financiera ocasionada desde la explosion de la burbuja.

Sin embargo, es seguro que Talavera sera capaz de salir, mas pronto que tarde, de la
critica situacion en que se encuentra, que sabra recuperar la dinamica actividad
economica y el empuje empresarial, publico y privado, que tradicional e histéricamente la
ha caracterizado. Para ello, el nuevo planeamiento y las medidas y disposiciones que
se establezcan en el mismo deben ofrecer una base firme para fomentar las
actividades generadoras de empleo y riqueza y ser un intencionado elemento

dinamizador de su desarrollo urbanistico.
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En este sentido, resulta procedente y razonable que el nuevo planeamiento establezca una
proactiva politica de vivienda publica a través de una intervencién clara e
intencionada de la Administracion, de tipo keynesiano, mediante la promocion de
viviendas Protegidas y de Alojamientos Dotacionales destinadas al alquiler social
capaces de satisfacer, por un lado, la demanda ciudadana de viviendas sociales en alquiler
para la mayoria de los talaveranos y, en segundo lugar para dinamizar la actividad
econdmica privada y la creacion de empleo, tal como se expone en el siguiente Apartado
410, actividad publica y proactiva de la Administracion que debe mantenerse en el
tiempo y establecerse como permanente, pues ademas de fomentar la recuperacion
socioecondmica en etapas recesivas como la actual, también servira y con mayor razén,
para contrarrestar los efectos especulativos que se generarian en momentos de
tensién de mercado, al garantizar el derecho constitucional a la vivienda para la mayoria

de los talaveranos necesitados de ella.

4.1.3.- Conclusiones Globales a los Objetivos Generales.

Pues bien, las medidas de prudencia y las politicas y disposiciones juridico-urbanisticas
que se derivaran de los Objetivos Generales expresados incentivaran, por un lado, tanto
la inversion publica como y sobre todo la privada, deseablemente concertada entre
empresario y propiedad junto a la Administracién municipal, y por otro lado posibilitara una
aproximacion razonable al reequilibrio de la Hacienda Local, hoy un tanto comprometida,
con la finalidad de recuperar paulatinamente la actividad inmobiliaria y, sobre todo, la

generacion de empleo en Talavera.

Pues bien, considerando que una gran parte de estos Objetivos Generales no se satisfacen
en el POM vigente por causa de su obsolescencia, ya expuesta en los apartados anteriores
de este Informe, procede realizar sensibles reajustes en sus determinaciones juridico-
urbanisticas para posibilitar la satisfaccion completa de los citados objetivos estructurales

y estratégicas.
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4.2. PROPUESTAS Y DISPOSICIONES BASICAS APLICABLES AL FUTURO
PLANEAMIENTO URBANISTICO DE TALAVERA.

De todo lo expuesto hasta aqui en este Informe sobre la situacidn juridico-urbanistica
relativa a la adecuacion del vigente POM de Talavera a la realidad socioecondmica actual
y a la legislacion urbanistica vigente, cabe concluir que el modelo de desarrollo que
contempla el POM/2010 presenta importantes problemas de acomodo y
“acoplamiento” al escenario social, econémico, ambiental e inmobiliario talaverano,
tanto en lo que hace referencia a la situacidn actual como la previsible a medio-largo plazo,
lo que comporta la exigencia de proceder al reajuste de sus propuestas en todo lo
necesario para adecuarlo a los condicionantes de la realidad presente y a las

previsiones que dispone el planeamiento con vistas al futuro.

Cierto es que el “desacoplamiento” sefialado del POM vigente no resulta achacable a los
responsables de su formulacion. De hecho, la redaccion y aprobacién del Plan General de
Ordenacion del 97, planeamiento originario del actual y vigente Plan de Ordenacién
Municipal (POM/2010), se inici6 en los inicios de la desproporcionada fase expansiva
que caracteriz6 los afos de la “década prodigiosa” 1998-2007, y el POM/2010 vigente
se formulé al comienzo de la fase de crisis, cuya gravedad y profundidad nadie pudo
prever en aquellos tiempos iniciales y que ahora y solo recientemente, se es capaz de
valorar y dimensionar. En este sentido, no resulta extraiio que el modelo previsto en el
documento del POM/2010 adoptase una posicion de “gran amplitud expansiva’,
modelo que preveia la asuncion de crecimientos urbanos desproporcionados al horizonte
del Plan.

Sin embargo, la progresiva y continuada consolidacion de un escenario muy poco
favorable para el crecimiento econémico y para el desarrollo urbano consiguiente, a medio
y largo plazo, tal como se ha sefialado al inicio de este Informe, hace necesaria la
adaptacion del modelo propuesto en el documento del POM/2010 a la realidad actual,
procediendo a reajustar sus propuestas sobre la base de explicitos criterios de

sostenibilidad social, econdmica, urbanistica y ambiental que permitan disefiar un
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modelo de desarrollo solvente y adecuado al escenario de ralentizacion inmobiliaria que

caracteriza a esta etapa.

Por ello y sin perjuicio de los reajustes que resultaran obligados del nuevo escenario
socioeconomico y del modelo territorial adoptado, procede valorar, y consecuentemente
mantener aquellos aspectos positivos que comporta el documento del POM/2010,
tales como las determinaciones que afectan a la Ordenacién Pormenorizada o aquellas
otras correspondientes al analisis morfologico que le ha permitido conformar las
Ordenanzas de Edificacion aplicables a las diversas Zonas de Ordenacién establecidas

para el suelo Urbano y que vienen utilizdndose desde hace 22 afios (desde 1997).

No obstante y adicionalmente a lo expresado en el parrafo anterior, procede establecer la
realizacion de trascendentales reajustes en las determinaciones y disposiciones
normativas que afectan a las previsiones juridico-urbanisticas del POM/2010 en
funcion, por un lado, de los criterios de estrategia territorial establecidos en el Capitulo
2 de este Informe vy, por otro, de las demandas sociales, juridico-urbanisticas y
econdmicas previsibles que, en concreto, podrian sintetizarse en cuatro disposiciones

basicas y dos disposiciones instrumentales, a saber:
e Cuatro Disposiciones Basicas.-

12). Establecimiento del dimensionado de la Oferta de Suelo y de los niveles de
Intensidad Edificatoria con destino a los usos deseables, sobre todo, los
Residenciales de Vivienda Plurifamiliar en sus dos categorias de Viviendas de
Renta Libre y de Proteccion Publica y los usos Productivos, tanto Industriales como
Terciarios generadores de actividad econdmica, tanto en el suelo Urbano como

en el Urbanizable.

Para ello, se tendra en cuenta, obviamente, la oferta preexistente del POM vigente, aun
no materializada, pero necesariamente reducida y reajustada en sus pardmetros

juridico-urbanisticos basicos.

2%). Ademas del fomento de las actividades Industriales y Terciarias en el suelo

Urbano y Urbanizable, establecimiento de determinaciones normativas reguladoras
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de la implantacion de Usos Productivos generadores de actividad econdmica en
el Suelo Rustico, tanto las destinadas a actuaciones relacionadas con el Sector
Primario, como con el Industrial o Terciario que resulten compatibles con las

caracteristicas propias de esta clase de suelo.

3?). Atencion especial a la gestion en el desarrollo del suelo Urbano, es decir, a la
intervencidn en la Ciudad Consolidada y, en concreto, a la regeneracion de los
Barrios y Entidades Menores mas necesitados de mejora socio-urbanistica y, en
concreto y sobre todo a la intervencion especial en la reforma y regeneracion urbana
del Centro Histérico mediante la fundamental y preceptiva formulacién del Plan

Especial de Proteccion del Conjunto Histérico declarado BIC.

43), Utilizacion de los nuevos Instrumentos de gestion urbanistica aplicables, sobre
todo al desarrollo en la Ciudad Consolidada (al suelo Urbano), todo ello en aras de
la preceptiva satisfaccion del principio de reparto de cargas y beneficios en el suelo

Urbano, asi como la de optimizar la eficiencia de su ejecucion.
o Dos Disposiciones Instrumentales.-

12). Realizacion previa y rigurosa de Estudios (Memorias) de Viabilidad Econdémica
que garanticen la factibilidad y rentabilidad razonable de las Actuaciones de
Transformacién Urbanistica que se prevean en el nuevo POM vy la formulacién de
analisis (Informes) de Sostenibilidad Econémica que permitan valorar el impacto
que en la Hacienda Local vaya a producir el mantenimiento y conservacion de las
infraestructuras y dotaciones que reciba el Ayuntamiento en el proceso de desarrollo

de las previsiones del POM.

2%). Adopcidn de concretas politicas de vivienda publica dirigidas a la creacion de
Parques Publicos de Vivienda, preferentemente en régimen de Alquiler Social,
con la finalidad garantizar el derecho constitucional al uso y disfrute a una vivienda
digna (articulo 47 CE) para todos los talaveranos, asi como para impedir los
indeseables procesos de gentrificacion que insoslayablemente comportaran las

Actuaciones de Regeneracion Urbana a desarrollar, sobre todo, en el Centro Histérico.
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Pasemos a desarrollar mas pormenorizadamente, por clases de suelo y determinaciones
de gestion, las disposiciones juridico-urbanisticas fundamentales, tanto basicas como
instrumentales, propuestas para la formulacién del modelo de desarrollo a establecer en el

futuro planeamiento municipal de Talavera.

4.3. PROPUESTAS INICIALES RELATIVAS AL SUELO URBANO.

4.3.1.- Propuestas de Ordenacion relativas a la ciudad preexistente: Nucleo Central,

Centro Histérico y Barrios y Pedanias.

Como ya se analizé en los Apartados 3.2.4.1, 3.2.4.2 anteriores y los 4.3.2,4.4.1y 4.4.2
siguientes, a los que nos remitimos en aras de evitar reiteraciones impropias, €l nuevo

planeamiento debera contemplar las siguientes propuestas:

a). En el nucleo central, la identificacién de la delimitacion o redelimitacién de las
eventuales Unidades de Ejecucion, de las Actuaciones de Dotacion y la incorporacion de
leo indices de Edificabilidad Brutos (IEB) para cada Zona de Ordenacion y los indices de
Edificabilidad Netos (IEN) para cada parcela en funcidn del resultado edificativo de las

Ordenanzas Morfologicas.

b). En el Centro Histérico, la formulacién del Plan Especial de Proteccion del Conjunto
Histdrico declarado BIC, en los términos establecidos por la Ley 4/2013 de Patrimonio

Cultural de Castilla-La Mancha.

c). En los Barrios y Entidades Menores, la formulacién de acotadas operaciones de
Regeneracion Urbana que contemplen la obtencion de nuevas Dotaciones publicas de tipo

Social y nuevos espacios ajardinados, asi como la mejora de sus espacios publicos.

4.3.2.- Propuestas de incorporacion técnico-normativa: Ordenanzas de Edificacion e

Instrumentos de Gestion Urbana.

Tal como hemos sefialado a lo largo de este Informe, la circunstancia de haber formulado

el POM antes de la asuncién por los ayuntamientos castellano-manchegos de las técnicas
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innovadas por la nueva legislacion Estatal explica la ausencia en la regulacion contemplada
en las Normas Urbanisticas del POM de Talavera de los nuevos instrumentos y

procedimientos juridico-urbanisticos previstos para la gestion en el suelo Urbano.

Por ello, sin perjuicio de la acotada experiencia de procedimientos de gestion creativa
aplicados en el desarrollo del POM con la finalidad de resolver determinados problemas
urbanos (v.gr., el PERI de la Piscina de Patrocinio), resulta absolutamente necesario
disponer en la Normativa Urbanistica del nuevo planeamiento de una regulacién
estable y dotada de la cobertura legal oportuna, tanto en la legislacion Estatal como en
la Castellano-Manchega, que comprenda los innovadores y eficaces instrumentos

técnico-juridicos que faciliten la gestion y ejecucion del suelo Urbano.

Ademas de la incorporacion de la nueva “caja de herramientas” sefialada, deben
analizarse las determinaciones basicas atinentes al desarrollo y gestion del suelo Urbano,
tales como la delimitacién del mismo, su zonificacion en virtud de la identificacion de
ambitos homogeéneos por usos Y tipologias, asi como la disposicion de sus Ordenanzas

Edificatorias.

Consecuentemente, procede adoptar las siguientes Disposiciones fisicas y normativas

correspondientes a la ordenacion y gestion del suelo Urbano:

12). Mantenimiento de la delimitacion del suelo Urbano y de la consideracion de su
Ordenacion Pormenorizada, asi como de la determinacion de los parametros
urbanisticos basicos constitutivos de los derechos edificables atribuidos por el
Plan.

2?).Regulacion correspondiente a los nuevos Instrumentos juridico-urbanisticos

aplicables a la gestion en la Ciudad Consolidada, es decir, al Suelo Urbano.

Obviamente, estas Disposiciones Fisicas y Normativas exigen un analisis mas detallado
de sus contenidos para poder vislumbrar con mayor lucidez las virtualidades de su
capacidad aplicativa. Pasemos, entonces, a desarrollar pormenorizadamente las citadas

Disposiciones en los siguientes Apartados.
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4.4. DELIMITACION DEL SUELO URBANO, ORDENACION PORMENORIZADA Y
PARAMETROS BASICOS EN EL SUELO URBANO.

4.4.1.- Delimitacién del Suelo Urbano y Ordenacion Pormenorizada.

Teniendo en cuenta la deseable estabilidad que debe caracterizar el mantenimiento de
aquellas determinaciones basicas de los planes que resulten acordes a la realidad del
momento, y sin perjuicio de los reajustes puntuales que se consideren convenientes en el
momento de la formulacion del nuevo planeamiento, resulta razonable mantener la
delimitacion del suelo Urbano establecida por el POM/2010 en el nuevo Plan, lo que
le conferird un escenario de continuidad normativa y aportara una trascendente dosis de
seguridad juridica que, sin duda, seran valoradas muy positivamente por los operadores

publicos y privados del sector.

Analoga decision procede adoptar con referencia a la Ordenacién Pormenorizada. El
disefio de la trama urbana del Urbano y la delimitacién de las Zonas de Ordenacion, ZOs,
correspondientes a los Usos asignados lleva en vigor 22 afios aproximadamente,
determinacion ya asumida e interiorizada por los operadores inmobiliarios y que ha servido
de base para el desarrollo urbano de Talavera desde hace una generacion. Por lo tanto,
también sin perjuicio de algun eventual reajuste puntual, procede mantenerla en el nuevo

Plan.

4.4.2.- Parametros Basicos: Ordenanzas de Edificacion.

Igualmente procede actuar con las Ordenanzas de Edificacion aplicables a las ZOs

correspondientes.

Sin embargo, aqui si procede introducir una novedad técnica. En el POM/2010 las
edificabilidades atribuidas por el planeamiento se establecen como el resultado volumétrico
de la aplicacion de “Ordenanzas morfolégicas” apoyadas en los parametros de
Alineaciones, Alturas y Retranqueos, modalidad que posibilita la generacion de resultados
desiguales entre parcelas analogas, ademas de dificultar la identificacién de los derechos

edificables que corresponden a los diferentes suelos y, sobre todo, complejiza
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enormemente, cuando no impide, la gestion equidistributiva cuando el desarrollo urbano y

el reparto de cargas y beneficios asi lo requiere.

De hecho, historicamente son conocidos los resultados disimiles derivados de la
aplicacion de este tipo de Ordenanzas a solares “singulares”, como por ejemplo los
situados en esquina con fachadas a calles de distinto ancho o a parcelas con pendiente
etc., situaciones urbanas que terminan dependiendo de la “habilidad creativa” del redactor
del proyecto, lo que termina por establecer una suerte de edificabilidades diferentes y
desconocidas hasta el momento de su ejecucion para una mayoria de parcelas integradas
en una misma Zona de Ordenanza, lo que comporta diferentes valores basicos de
repercusion del suelo entre parcelas, contiguas o préximas, localizadas en la misma
Zona, lo que ademas de generar agravios comparativos, produce la vulneracion del

principio basico de igualdad en la equidistribucién, tal como hemos comentado.

Por ello, con la finalidad de corregir las desigualdades que comportan las
“Ordenanzas morfoldgicas” y satisfacer el principio de igualdad en “ambitos
homogéneos por usos Y tipologias edificatorias”, procedera disponer unos indices de
Edificabilidad Bruta, IEB, (o Edificabilidad Global) medidos en m2t/m2s iguales para
cada Zona, asi como los indices de Edificabilidad Neta, IEN, aplicables a cada parcela,
identificados en m2t/m2s. Obviamente, sobre la base del criterio sefalado relativo al
mantenimiento de los derechos edificables atribuidos por el POM/2010, los nuevos indices
de Edificabilidad, determinados en los términos expresados en los siguientes parrafos,
respetaran los resultados aplicativos de los parametros morfolégicos hoy vigentes, pero
condicionados a que en ningun caso su aplicabilidad volumétrica pueda superar el IEN

correspondiente.

En este punto, procede hacer la salvedad de la atribucion de parametros diferenciados,
en su caso, a parcelas individuales ubicadas en una Zona de Ordenacién urbanistica
concreta mediante un cambio de uso por otro de mayor rentabilidad (mayor valor de
repercusion del suelo) o mediante la asignacion de mayor edificabilidad con respecto a la

otorgada por el planeamiento anteriormente vigente (en su IEN y en la Ordenanza
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Morfolégica), circunstancia que dard pie a la constitucion de una Actuacion de

Dotacion.

En cualquier caso, el IEB se determina como la “media zonal” en términos globales, de
la total edificabilidad atribuida a las parcelas privativas integradas en una Zona de
Ordenacion concreta (sin perjuicio de aquellas parcelas singulares que, en su caso se
someten al régimen de las Actuaciones de Dotacion), obteniéndose de acuerdo a la
siguiente expresion matematica

IEB (m?t/m2s) = EB (m2t) / SZO (m2s)
, siendo:

- |EB = indice de Edificabilidad Bruta en la Zona (en m2t/m2s).

- EB = Edificabilidad lucrativa total atribuida a la totalidad de las parcelas edificables
integradas en la Zona de Ordenacién derivada del resultado de la aplicacién y

célculo volumétrico de las Ordenanzas Morfologicas (en m2t).

- SZO = Superficie total de la Zona de Ordenacién, ZO (en m2s).

Analogamente, el IEN se determinaria como la edificabilidad atribuida a cada una de las
parcelas privativas integradas en una Zona de Ordenacion concreta, obteniéndose de

acuerdo a la siguiente expresion:
IEN (m2t/m2s) = EB (m?t) / (SZO - SD) (m?2s)
, siendo:
- |EN = indice de Edificabilidad Neta en Parcela (en m2t/m>s).

- EB = Edificabilidad lucrativa total atribuida a la totalidad de las parcelas edificables
integradas en la Zona de Ordenacion derivada del resultado de la aplicacion y

calculo volumétrico de las Ordenanzas Morfol6gicas (en m2t).

- SZO = Superficie total de la Zona de Ordenacién, ZO (en m2s).
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- SD = Supefrficie total de los suelos preexistentes en cada Zona destinados al uso
y dominio publicos (viarios, zonas verdes y equipamientos de titularidad publica)

(en m3s).

4.5. SITUACION JURIDICO-URBANISTICA DIFERENCIADA RELATIVA A LAS
PARCELAS LOCALIZADAS EN EL SUELO URBANO.

Previamente a definir los nuevos instrumentos de gestion aplicables al Suelo Urbano,
procede identificar las diversas situaciones juridico-urbanisticas en las que pudieran

encontrarse las parcelas integradas en el suelo Urbano, a saber:

a) parcelas sometidas al régimen de las Actuaciones Aisladas a las que el nuevo
planeamiento mantiene el indice de Edificabilidad Neto, IEN, y el uso
mayoritario que el anterior planeamiento le habia atribuido, lo que comporta la
inexistencia de nuevas cargas y deberes urbanisticos, salvo el de edificar en plazo
(las denominadas Actuaciones Edificatorias reguladas en el articulo 7.2 del
TRLS/15 y Suelo Urbano Consolidado en los articulos 45.2 y 69-1.1 del
TRLOTAU/10).

b) parcelas sometidas al régimen de las Actuaciones Aisladas a las que el nuevo
planeamiento modifica el uso anterior o atribuye un incremento de
edificabilidad sobre el indice de Edificabilidad Neto (0 ambas circunstancias a
la vez) con relacion a las que el anterior planeamiento les habia asignado,
alteracion que comporta la disposicion de nuevos suelos Dotacionales y el deber
de participacion publica en las plusvalias derivados de los incrementos de
aprovechamiento atribuidos y a los que juridicamente se vinculan  (las
denominadas Actuaciones de Dotacion reguladas en el articulo 7.1.b) del
TRLS/15y Suelo Urbano No Consolidado en los articulos 45.3-b) y 69-1.2-b) del
TRLOTAU/10).

c) parcelas sometidas al régimen de las Actuaciones Integradas por encontrarse
localizadas en un ambito de Suelo Urbano cuyo tejido urbano preexistente debe

ser sometido a una renovacion practicamente total, lo que comporta la
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disposicion de nuevas cargas y deberes urbanisticos (las denominadas
Actuaciones de Renovacion Urbana reguladas en el articulo 7.1.a)-2) del
TRLS/15y Unidades de Actuacion en los articulos 45.1-b), 45.3-B) y 69-1.2-c) del
TRLOTAU/10).

parcelas sometidas al régimen de las Actuaciones de Reforma Interior por
encontrarse integradas en un ambito de Suelo Urbano cuyo tejido urbano
preexistente debe ser sometido a una reforma y mejora de sus espacios
publicos y una reestructuracion de su patrimonio edificado, lo que comporta
la identificacidén en su seno de alguna o de las tres situaciones sefialadas en las
letras anteriores (Actuaciones Aisladas con o sin incremento de aprovechamiento
y Actuaciones Integradas) y, en consecuencia, de la disposicién de nuevas cargas
y deberes urbanisticos derivados de las situaciones sefialadas en las letras b) y c)
(las denominadas Actuaciones de Reforma y de Regeneracion Urbana
reguladas en los articulos 7.1.a)-2) y 24 del TRLS/15 y Operaciones de Reforma
Interior en los articulos 45.3-A)-b) y 69-1.2.a) del TRLOTAU/10).

4.6. REGULACION DE LOS NUEVOS INSTRUMENTOS JURIDICO-URBANISTICOS
APLICABLES A LA GESTION EN EL SUELO URBANO.

Procede, a continuacidn, exponer las caracteristicas y las lineas basicas y virtualidades
que caracterizan a los nuevos instrumentos de gestion aplicables al desarrollo de las

previsiones del suelo Urbano clasificado en el futuro planeamiento de Talavera.

Estos nuevos instrumentos se identifican como: las Memorias de Viabilidad Economica,
las Actuaciones de Dotacion, los Complejos Inmobiliarios y los procedimientos de

Ejecucion Sustitutoria-Concertada.

Pasemos a analizar, ain, someramente, cada uno de ellos.

1°) Las Memorias de Viabilidad Econémica (en lo sucesivo MVE).

Son instrumentos basicos de contenido juridico-econémico que permiten desvelar

las plusvalias que generan las Actuaciones de Transformacion Urbanistica

Ayuntamiento de
Talavera de la Reina

PAU
URBANISMO



¥

76
INFORME DE SITUACION JURIDICO-URBANISTICA.

Adecuacion del Planeamiento General de Talavera de la Reina a la Realidad Socio-econdmica Actual y Al Marco Legislativo Vigente.

derivadas de la atribucion de nuevos aprovechamientos a situaciones
establecidas en el planeamiento vigente, es decir, de la alteracion de esa
situacién mediante revision o modificacién puntual del Plan al plantear la
obligacion de realizar un balance comparativo entre el valor residual del suelo
derivado de las situacion originaria y final (art. 22.5 del TRLS/15) , debiendo
acreditarse los Valores de Repercusion de Suelo aplicables mediante la
formulacién de un riguroso Estudio de Mercado acreditado los mas objetivamente

posible.

De su aplicacion rigurosa se deducen las virtualidades que presenta este
instrumento: la lucidez que ofrece a la hora de atribuir los diferentes
aprovechamientos a las diversas actuaciones al apoyarse en los resultados
econdmicos que su desarrollo genera, asi como la transcendente transparencia
que incorpora en los procedimientos de informacion publica al exponerse los
resultados econémicos de las actuaciones, lo que posibilitara controlar desde la
ciudadania y responsables oficiales del urbanismo, los siempre procelosos
procedimientos de reclasificacion y recalificaciéon de suelo, base de las malas
practicas especulativas y de corrupcion que tan mala reputacién han conferido al

urbanismo patrio.

2°) Las Actuaciones de Dotacion (en lo sucesivo AD).

Son instrumentos basicos de contenido juridico-urbanistico que permiten
garantizar, al fin, el desarrollo urbanistico en la Ciudad Consolidada sin
generar déficits dotacionales y recuperando el porcentaje de
aprovechamiento publico derivado de la participacion en las plusvalias que
los nuevos desarrollos producen (art. 7.1.b) del TRLS/15 y arts. 45.3.b) y 69-1.2-b)
del TRLOTAU/10).

Es relevante sefialar que hasta la promulgacion de estas disposiciones legales,
sobre la base de una aplicacidn que en todo caso y como minimo podriamos valorar
errdnea del art. 14 de la anterior Ley Estatal del Suelo y Régimen de Valoraciones

6/98 (LS/98), se venia considerando que en el suelo Urbano-Urbanizado,
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entendiéndolo como “urbano consolidado por la urbanizacion®, ya no cabia la
prevision de la disposicion como carga de las nuevas dotaciones publicas que esos
incrementos generan, aun en el caso de atribucion de incrementos de
aprovechamiento que eventualmente pudieran otorgarse a parcelas concretas en

los procesos de revision o de modificacion puntual del planeamiento general.

Obviamente, esta consideracion resulta ser un “desafuero” urbanistico y juridico,
pues comportaria la transgresion frontal del principio basico del sistema urbanistico
espafol de reparto de cargas y beneficios. Es decir, de acuerdo a esa sorprendente
interpretacion, el propietario de una parcela de suelo Urbano que recibiera un
incremento de aprovechamiento (el “beneficio”) lo patrimonializaria integra y
‘gratuitamente”, mientras que los suelos Dotacionales que el incremento de
aprovechamiento genera (la “carga”) deberian ser obtenidos para el dominio
publico por expropiacion. En otras palabras, “se privatiza el beneficio y se socializa

la carga” lo que social y juridicamente es inadmisible en un Estado de Derecho.

Por otro lado, las Actuaciones de Dotacion permiten la obtencién gratuita para
la Administracion de estos suelos Dotacionales, obviandose asi la impropia
aplicacion de la expropiacion aislada por imperio de la ley en suelo Urbano y que

tantos quebrantos viene produciendo en las Haciendas locales.

Por tanto, el desarrollo de las Actuaciones de Dotacion comporta, en primer lugar,
adoptar como referente para considerar los incrementos de aprovechamiento
atribuidos los otorgados por el planeamiento anteriormente vigente (art. 37.1.a) del
TRLS/15) y considerando como “planeamiento vigente” el que se revisa o modifica
por causa de la atribucion del aprovechamiento (apartado 3-A)-b) del articulo 45
del TRLOTAU/10).

En segundo lugar, procede determinar los suelos de destino Dotacional (Zonas
Verdes y Equipamientos Publicos) que los incrementos de aprovechamiento
atribuido generan en los términos establecidos en el articulo 69-1.2-b).1° del
TRLOTAU/MO.
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En tercer lugar y finalmente, cuando se pretenda edificar la parcela que ha recibido
un incremento de aprovechamiento, debera ceder, previa o simultaneamente al
otorgamiento de la Licencia de Obras los suelos Dotacionales que le correspondan,
0 bien sustituyendo la cesién por la entrega de una Compensacion Econdmica de
valor econémico equivalente al suelo Dotacional para su posterior obtencion por la
Administracion, o finalmente mediante la constitucion de un Complejo Inmobiliario,
cediendo una superficie construida de valor equivalente localizada en la propia
edificacion, en régimen de propiedad horizontal y en los términos que se expresan

en el siguiente apartado.

3°) Los Complejos Inmobiliarios (en lo sucesivo Cl).

Son instrumentos basicos de contenido juridico-urbanistico que permiten la
disposicion en coexistencia en un mismo edificio de usos de dominio publico
con usos privados lucrativos compatibles con aquellos y gestionables en
régimen de propiedad horizontal (art. 26.5 del TRLS/15).

Obviamente, este instrumento presenta virtualidades de gran trascendencia para

facilitar el desarrollo urbanistico en la Ciudad Consolidada.

En primer lugar, para los casos de incrementos atribuidos a una parcela
(constituyéndose, en consecuencia, una Actuacion de Dotacion) en la que no exista
posibilidad fisica de satisfacer la cesidén Dotacional en la propia parcela (art. 18.2.b)
del TRLS/15), la regulacién de los Cls permite la posibilidad de que la reserva
Dotacional derivada del incremento de aprovechamiento atribuido se obtenga ya
construida, total o parcialmente, ubicandose en la misma edificacion y coexistiendo
con la edificabilidad lucrativa que tenga atribuida la parcela, incluido el incremento

que genera la Dotacion.

Asimismo, los Cls facilitan, a su vez, la obtencion (e incluso la ejecucion) de parte
de los suelos Dotacionales asi calificados en el suelo Urbano del Plan como
Actuaciones Aisladas y que aun no han sido obtenidas para el dominio publico, al

existir la posibilidad de constitucion de un Complejo mediante la atribucidn ex novo
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de un aprovechamiento lucrativo adicional y compatible con el uso correspondiente
a la Dotacién cuyo valor residual equivalga al justiprecio expropiatorio, lo que
posibilitara la obtencion gratuita del suelo Dotacional y la financiacion, total
o parcial de su edificacion en funcion del resultado de la preceptiva formulacion

de la Memoria de Viabilidad Econdmica.

4°) La Ejecucioén Sustitutoria-Concertada.

La Ejecucién Sustitutoria-Concertada se conforma como una técnica basica de
contenido juridico-urbanistico especifico que permite la ejecuciéon de las
actuaciones de Rehabilitacion o de nueva Edificacion de manera concertada
entre la propiedad del inmueble y un promotor-constructor inmobiliario,
siempre bajo el control de la Administraciéon actuante, normalmente el
Ayuntamiento, siempre y cuando se haya incumplido el plazo establecido para

satisfacer el deber de edificar o rehabilitar.

Esta técnica se implant6é por primera vez en la legislacidn valenciana de 1994,
siendo recogida posteriormente por otras leyes autondmicas y, en concreto en el
articulo 133 y concordantes del TRLOTAU/10, e incorporandose finalmente como

determinacién bésica para todo Espafia en los arts. 49 y 50 del TRLS/15.

El origen de la técnica tiene su razon en la disposicion de una modalidad
alternativa a la expropiacion-sancion del inmueble por incumplimiento del
deber de edificar-rehabilitar en el plazo establecido, modalidad que como es
sobradamente conocido ha resultado absolutamente ineficaz y practicamente

inaplicada.

En si consiste en sustituir la aplicacion de la “expropiacion del bien inmueble”
por la “expropiacion de la facultad de edificarlo” (“quien puede lo mas, puede
lo menos”). Téngase en cuenta que la finalidad publica que persigue la reaccidn
administrativa es que el inmueble se edifique o se rehabilite (que se cumpla el deber
de edificar-rehabilitar), y para ello no resulta imprescindible el cambio de titular del

mismo mediante la expropiacion forzosa.
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De hecho, tras la declaracién administrativa del incumplimiento del deber por el
particular, el Ayuntamiento procedera a la convocatoria de un concurso publico
basado en un intencionado Pliego de Condiciones que regule las condiciones
de interés general que debera cumplir la edificacién-rahabilitacion y los aspirantes
al mismo, concurso abierto a los promotores-constructores que deseen
presentarse, y cuya adjudicacion se realizara al que mejor cumpla las condiciones
del Pliego, resultando no solo aconsejable sino preceptivo que éste regule criterios
que primen el interés general, tales como puntuar mayoritariamente al que ofrezca
menor oferta de superficie edificable (“pisos”) como compensacion a los costes de
ejecucion que él asume y en consecuencia y a sensu contrario, al que mas
edificabilidad (“pisos”) ofrezca al propietario del inmueble, al que lo ejecute en
menor plazo, al que fije en “los pisos” que asume en compensacion a los costes un
menor precio de venta o una menor renta de arrendamiento, o al que, finalmente,
destine una mayor parte de las viviendas que reciba a un régimen de proteccion

publica, etc.

En cualquier caso, este procedimiento comportara un proceso de edificacion-
rehabilitacion en régimen de propiedad horizontal entre el propietario y el
“edificador-rehabilitador”, procedimiento equivalente y totalmente analogo al
denominado “modalidad de aportacion” o “pago en especie” que

cotidianamente se produce en el trafico inmobiliario en régimen de derecho privado.

La virtualidad del procedimiento resulta claramente explicita, y mas aun resulta
aplicable en épocas de crisis como la que estamos viviendo. De hecho, posibilita la
aplicacién de la mayor rentabilidad posible a los siempre escasos recursos
econdmicos disponibles, al plantear que cada operador aporta “lo que tiene”, es
decir, el propietario ofrece su finca y el promotor su capacidad empresarial
aportando, exclusivamente, los costes de ejecucion sin asumir coste alguno en la
obtencién del suelo, costes de ejecucion que se encuentran respaldados (y
avalados para el caso de acudir al crédito en el mercado financiero) por los “pisos”

que recibe, cuyo valor, obviamente, resultara equivalente a dichos costes.
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4.7. ESTRATEGIAS Y PROPUESTAS DE ORDENACION URBANISTICA EN LA
CIUDAD CONSOLIDADA Y ESTRATEGIAS APLICATIVAS DE LOS INSTRUMENTOS
DE GESTION EN EL SUELO URBANO.

Sin perjuicio de la aplicabilidad de los diferentes instrumentos de gestion que se han
sefialado en el Apartado anterior y que se expondran en un segundo epigrafe de este
Apartado, procede considerar, como es obvio, que la formulaciéon de propuestas
concretas de ordenacion urbana a establecer en la ciudad preexistente, es decir en el
suelo Urbano, transcienden de los objetivos y contenido de este Informe, cuya
finalidad no es otra que analizar la adecuacion o no de las determinaciones y previsiones
establecidas en el POM/2010 y, en contraposicion, exponer los criterios, objetivos y
estrategias juridico-urbanisticas que deberan presidir la ordenacion del futuro

planeamiento municipal.

En consecuencia, el establecimiento y desarrollo concreto de las eventuales
propuestas de ordenaciéon corresponderan al nuevo planeamiento municipal a
establecer en razén de su oportunidad social y politica y a fijar en sus diferentes estadios

de formulacion.

No obstante, procede en este Apartado exponer en un primer epigrafe, los criterios basicos
y estratégicos que deberan presidir los desarrollos que deberan comportar las propuestas

de ordenacion a localizar dentro de la Ciudad Consolidada.

4.7.1.- Estrategias y propuestas de Ordenacién en la Ciudad Consolidada: Nicleo

Central, Centro Histérico, Barrios y Entidades Menores.

En aras de evitar reiteraciones impropias, este Apartado se remite a lo establecido en los
Apartados 4.3.1, 4.3.2, 4.4.1 y 4.4.2 anteriores.
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4.7.2.- Estrategias aplicativas de los Instrumentos de Gestion.

Los novedosos instrumentos de gestion definidos en el Apartado 4.6 anterior se conforman
precisamente en lo que son, unos meros instrumentos juridico-urbanisticos, sin duda
trascendentes, cuya aplicacion intencionada permite satisfacer los objetivos, estrategias
politicas y propuestas de ordenacion y gestion urbanisticas destinadas a garantizar los
derechos constitucionales de los ciudadanos al acceso a una vivienda digna, a las
Dotaciones y servicios publicos universalizados y al uso colectivo del espacio publico, todo
ello integrado en un medio ambiente urbano y territorial de calidad, seguro y sostenible,

en términos econdmicos y sociales.

De hecho, de acuerdo a los criterios y finalidades juridico-urbanisticas que deberan
estructurar la formulacion del nuevo POM de Talavera, se manifiestan los objetivos y
estrategias que deben presidir el desarrollo futuro del suelo Urbano de Talavera y
que, en sintesis, se pueden resumir en las siguientes premisas y explicitas garantias
juridicas:

1%).a un crecimiento urbano equilibrado entre la atribucion eventual de nuevos
aprovechamientos y la adopcion de la reserva de los nuevos suelos
Dotacionales que esos aprovechamientos adicionales generan,

2%).a la aplicacion del principio de reparto de cargas y beneficios con la finalidad
de la obtencién de los suelos Dotacionales de manera gratuita para el
Ayuntamiento,

3?).a la aplicacién del principio de participacion publica en las plusvalias que
generan los aprovechamientos adicionales otorgados,

4?). a satisfacer el derecho constitucional al acceso del uso y disfrute de una vivienda
digna para todos los talaveranos,

5%).a la aplicacién de medidas destinadas a satisfacer el mandato constitucional a
impedir la especulacion del suelo (articulo 47 CE), asi como también y estrategia
fundamental dirigida a paliar, al menos, los procesos de gentrificacion que
implacablemente aparecen tras los desarrollos de las Actuaciones de

Regeneracion Urbana (v.gr., en el Centro Historico), tal como la experiencia nos
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demuestra al socaire de la mejora del espacio urbano y con ello, de la
revalorizacion, rehabilitacion y modernizacién de los renovados inmuebles
localizados en dicho ambito, lo que genera la atraccion de los ciudadanos de
mayores rentas econoémicas para ocupar las nuevas tipologias de vivienda, para
implantar actividades terciarias y comerciales de cierta sofisticacion etc., 1o que
conlleva la elevacion sustancial de los precios de mercado de esos productos
inmobiliarios y, como consecuencia, la expulsion de los vecinos originarios
incapaces de asumir la revalorizacién que comporta la regeneracion y

renovacion social producida.

A este respecto, procede sefialar la relacién existente entre los nuevos objetivos y
estrategias que deben presidir el desarrollo del suelo Urbano y la aplicacién de los

instrumentos sefialados para hacerlas posible.

PRIMERO.- A las tres primeras estrategias, garantia de un Crecimiento Urbano Equilibrado
y aplicacion de los principios de reparto de cargas y beneficios y de participacion publica
en las plusvalias, se deduce sin mayores argumentaciones, la aplicacion de los siguientes

instrumentos de gestion:

a) En primer lugar, la formulacién de las Memorias de Viabilidad Econémica que
permiten desvelar las plusvalias que generan las eventuales Actuaciones de
Transformacion Urbanistica y, en consecuencia, posibilita garantizar una
rentabilidad razonable para el propietario-promotor de las mismas mediante la
cuantificacion adecuada del indice de Edificabilidad atribuible y del porcentaje
publico de plusvalias que le corresponde a la Administracion

b) En segundo lugar, la delimitacion de cuantas Areas de Renovacién Urbana-
Unidades de Actuacion sean posibles, tanto en ambitos continuos o discontinuos,
con la finalidad de generar nuevos tejidos urbanos que permitan mejorar y
completar la malla urbana existente con una correcta y proporcionada disposicion
de usos lucrativos privativos y dotacionales publicos.

c) Para el caso de la preexistencia de algun suelo dotacional aislado que no pudiera

localizarse o adscribirse a Unidades de Actuacion Urbanizadora, se dispondréa del
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régimen de las Actuaciones de Dotacion mediante la identificacion de parcelas
edificables a las que se les atribuya un incremento de aprovechamiento adecuado
para poder obtener el suelo dotacional gratuitamente mediante compensacion.

d) Para el caso de la existencia de algun otro suelo Dotacional en situacién aislada
que no pudiera obtenerse por la aplicacion de las dos técnicas sefialadas en las
letras b) y c) anteriores, procede la constitucion de un Complejo Inmobiliario que
posibilita la coexistencia del uso dotacional de dominio publico con la atribucion de
un uso privativo socialmente compatible con el mismo, cuya ejecucion se
desarrollaria, obviamente, en régimen de una Actuacion de Dotacion (por causa del
aprovechamiento adicional atribuido).

e) Para los casos de intervencion en los procesos de edificacién de los solares y de
la rehabilitacion del patrimonio en aquellos inmuebles que hubieran incumplido el
deber de edificar-rehabilitar en el plazo establecido en el Plan y en el
TRLOTAU/2010, procede aplicar el procedimiento de la Ejecucion Sustitutoria-
Concertada entre propiedad-empresario y Administracion (agente Edificador y
agente Rehabilitador) y cuyo desarrollo, sobre la base de la formulacion por parte
del Ayuntamiento de un Pliego de Condiciones que regule intencionadamente los
criterios objetivos para la seleccion del Edificador-Rehabilitador, no solo propicia
un adecuado reparto de las plusvalias que se generan en la ejecucion de la
edificacion entre la propiedad y el empresario adjudicatario, sino que también y
sobre todo, posibilita la aplicacion de politicas proactivas de vivienda publica y la

adopcién de explicitas medidas antiespeculativas.

4.8. ESTRATEGIAS, PROPUESTAS Y ESTRATEGIAS APLICATIVAS DE LOS
INSTRUMENTOS DE GESTION EN EL SUELO URBANIZABLE.

4.8.1. Propuestas para el uso Residencial en el suelo Urbanizable.

Tal como se ha analizado detalladamente en los anteriores apartados 3.2.1 y 3.2.4, la
insostenible oferta de suelo Residencial que plantea el POM/2010, tanto en la que se

refiere al uso Unifamiliar de viviendas, sobre todo en lo que comporta a la superficie de
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suelo Urbanizable, resulta totalmente inadecuada a la realidad social y econémica a corto

y medio plazo de Talavera y ello por las siguientes razones:

12). Desproporcion absoluta entre las demandas sociales de productos
inmobiliarios de vivienda a medio-largo plazo y la enorme oferta de suelo
planteada (4,5 veces superior a la prevision del “crecimiento natural’), lo que
dilataria ad infinitum la urbanizacion de dichos suelos y, en todo caso, su eventual
ejecucion indiscriminada en el tiempo propiciaria la generacion de un modelo de
ocupacion discontinuo, de caracter “amorfo” e insostenible en términos econémicos
y medioambientales.

2%). Localizacion espacial totalmente inadecuada con relacion al nucleo central y
urbano de Talavera, sobre todo los suelos ubicados al Norte de la linea de
Ferrocarril, tanto los de uso Residencial como Industrial, lo que implica la ausencia
de una permeabilidad y accesibilidad razonable entre ambos suelos, inadecuacion
mas acusada teniendo en cuenta, ademas, el mas que incierto soterramiento del
Ferrocarril, al menos a fechas previsibles, y la mas que suficiente oferta de suelo
localizada al Sur del Ferrocarril y en posicién contigua o proxima al nucleo central
talaverano, espacio urbano ya consolidado por la urbanizacion y la edificacion.

3%).Finalmente, la clasificacion de unos suelos que ademas de sobrepasar
“‘despilfarradoramente” la oferta razonable y sostenible de suelo, comportan la
dificultad derivada de la obligada imposicion de costes impositivos a los efectos
del IBl inasumibles por sus propietarios y sin que exista una posibilidad razonable
de su ejecucion a medio-largo plazo y, por tanto, de rentabilizar razonablemente

dichos costes de implantacion.

En consecuencia, como primera medida de “reajuste” de las previsiones del POM/2010,
procederia la desclasificacion como suelo Urbanizable de los sectores de uso
Residencial e Industrial localizados al Norte del Ferrocarril, al Oeste de la variante
Suroeste de N-502, al Sur de la ronda del Tajo y su consideracion como Suelo
Rustico Comun en el que podran implantarse los usos y actividades que se sefialan en la

Propuesta que acompaiian a este Informe (apartado 4.9).
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Por otro lado, procederia a mantener, en “primera instancia”, los suelos hoy
Urbanizables localizados al Sur del Ferrocarril en contigtiidad por el Este y el Oeste con

el suelo Urbano (nucleo central) de Talavera y por el Sur con la Ribera del Tajo.

No obstante, y tal como veremos méas adelante, teniendo en cuenta que su superficie
excede muy ampliamente de la oferta necesaria y adecuada a las demandas reales
previstas, y mas aun, con la incorporacién de los nuevos indices de Edificabilidad
sefalados, una gran parte de su superficie deberia considerarse como suelo con
“vocacion de Urbanizable” pero procederia que recibieran la clasificacion juridica real
de Rustico-No urbanizable de Reserva (articulo 64.7 TRLOTAU/10).

Sin embargo, los suelos comprendidos entre el camino Calera y la Ribera del Tajo

pasan de ser suelo Urbanizable edificado a Red Primaria de Zonas Verdes a adscribir

a los Sectores de suelo Urbanizable, preferentemente a los mas proximos.

En cualquier caso, considerando los reajustes sefialados en esta “primera instancia” de
mantener la propuesta como suelo Urbanizable de la totalidad de los suelos
localizados al Sur del Ferrocarril, resultarian las magnitudes globales, tanto de Uso

Residencial como Industrial-Productivo, que se sefialan a continuacion:
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- Suelo Potencialmente Urbanizable en el nuevo planeamiento............. 768 Ha.

Ahora bien, si atribuimos un indice de Edificabilidad medio de 0,50 m2t/m?, para
aquellos Sectores de Vivienda Plurifamiliar y se mantiene el uso Unifamiliar para los
suelos colindantes al Campo de Golf por resultar la tipologia idonea a este

emplazamiento (Palomarejos | y Il y EI Puntal), resulta la siguiente Tabla:

4
g Ayuntamiento de - PAU
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IDSECTOR |DENOMINACION  |USO TIPOLOGIA Num VIV POM|SUP en POM |SUP en SIG |IEPOM |E PROPUESTO |Num VIV Prop.
UB-A-T-2,02 |PAU Parque Oeste |RESIDENCIAL |[Barrios (BR) 1.525 23,46 Has| 24,13 Has| 0,48 m?t/m?s| 0,50 m?t/m?s 1.588
Tipologia: Vivienda Unifamiliary
UB-A-T-4,01 |LaBarrosa | RESIDENCIAL |Multifamiliar, Ver Anexo de 1.407 28,01Has| 34,65Has|0,60m?t/m?s| 0,60 m?t/m?s 1.407
Planeamiento Incorporado
UB-R-T-5,05 |Calatravilla RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 186 7,43 Has 7,31 Has| 0,25 m?t/m?s| 0,50 m?t/m?2s 372
UB-R-T-5,03 |La Alcachofa | RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 576 23,03 Has| 23,36 Has| 0,25 m?t/m?s| 0,50 m?t/m?s 1.152
UB-R-T-5,04 |La Alcachofa Il RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 297 11,89 Has| 12,35Has| 0,25 m?t/m?s| 0,50 m?t/m?s 594
UB-R-T-5,01 |Puente Nuevo | RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 391 15,65 Has| 15,69 Has| 0,25 m2t/m?s| 0,50 m?t/m?s 782
UB-R-T-3,31 |Espinosillo Norte |RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 1.494 49,78 Has| 59,70 Has| 0,25 m2t/m?s| 0,50 m?t/m2s 2.988
UB-R-T-4,06 |Salinas RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 829 33,17 Has| 34,37 Has| 0,25 m?t/m2s| 0,50 m?t/m?s 1.658
UB-R-T-4,07 |La Cabra RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 677 27,07 Has| 28,19 Has| 0,25 m?t/m2s| 0,50 m?t/m?s 1.354
UB-R-T-4,08 |La Muleta RESIDENCIAL XE;I'J')enda Unifamiliar Aislada 601|  24,06Has| 2510Has|0,25m2t/m?s| 0,50 met/m?s 1202
UB-R-T-4,10 |El Puntal RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 784 31,35Has| 32,91 Has|0,25m?t/m2s| 0,25 m2t/m?s 784
UB-R-T-4,11 |Espinosillo | RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 805 32,20Has| 33,35Has| 0,25 m?t/m2s| 0,50 m?t/m?s 1.610
UB-R-T-4,12 |Palomarejos Il RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 1.276| 51,06 Has| 53,28 Has|0,25 m?t/m2s| 0,25 m?t/m?s 1.276]
UB-R-T-4,13 |Palomarejos IlI RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 1.451] 58,02 Has| 59,80 Has|0,25 m?t/m2s| 0,25 m?t/m?s 1.451]
UB-R-T-4,09 |El Amago RESIDENCIAL |Bloque Abierto (MA) 1.686| 48,16 Has| 52,03 Has| 0,40 m2t/m2s| 0,50 m?t/m?2s 2.107
UB-R-T-2,06 |Nuevo Patrocinio [RESIDENCIAL [Tipologia: Vivienda Colectiva 1.698| 37,73 Has| 37,93 Has|0,40 m?t/m?s| 0,50 m?t/m?s 2.122
UB-R-T-2,08 |El Pinar RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 589 23,58 Has| 29,98 Has| 0,25 m?t/m?s| 0,50 m?t/m?s 1.178]
UB-R-T-2,07 |El Morcillo RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Colectiva 1.176| 26,14 Has| 32,07 Has| 0,40 m?t/m?s| 0,50 m?t/m?s 1.470|
UB-R-T-2,10 |Barriago RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 311 12,45Has| 15,96 Has| 0,25 m?t/m?s| 0,50 m?t/m?s 622
UB-R-T-2,11 |Vifa Tinta RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Colectiva 1.137 25,27 Has| 30,86 Has| 0,40 m?t/m?s| 0,50 m?t/m?s 1.421
UB-R-T-2,09 |Saucedo RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 849 33,95Has| 35,77 Has| 0,25 m?t/m?s| 0,50 m?t/m?s 1.698
UB-A-T-2,01 |Injertillos INDUSTRIAL |Uso: Industrial 13,59 Has| 13,15 Has| 0,65 m?t/m?s| 0,65 m?t/m?s
UB-R-T-4,14 |Tajo TERCIARIO Uso: Terciario 28,17 Has| 30,04 Has| 0,40 m?t/m?s| 0,40 m?t/m?s
Manzana Cerrada (MR) y
UB-A-T-2,03 |Patrocinio 2 RESIDENCIAL |Vivienda Unifamiliar Aislada 492 18,34 Has| 19,34 Has|0,30 m?t/m?s| 0,50 m*t/m?s 820
(BU)
UB-A-T-2,04 |La Vistilla| ResiDENCIAL |VVienda Unifamiliar Aislada 158 7,71Has|  7,70Has| 0,35 m2t/ms| 0,50 m2t/m?s 26
(BU) y Agrupada (BM)
Manzana Compacta (MC) y
UB-A-T-4,02 |PAU Las Moreras  |RESIDENCIAL |Vivienda Unifamiliar Agrupada 4.834 69,06 Has| 43,98 Has|1,21 m?t/m?s| 1,21 m?t/m?s 4.834
(BM) y Aislada (BU)
UB-A-TN-01 |PP 12 INDUSTRIAL |Uso: Industrial 7,95 Has 8,12 Has| 0,60 m?t/m?s| 0,60 m?t/m?s
25.229 768,28 Has| 801,12 Has| 0,38 m?t/m?s| 0,53 m*t/m?s 34.718

, cantidad que comporta una Ratio Potencial de 1.736 viviendas/afo.

Obviamente, esta Ratio supera insosteniblemente la prevista en el “crecimiento
natural” (654 Vivs/afio) en un desproporcionado 165%, tal como se definia y analizaba

en el anterior Apartado 3.3.4.

Pues bien, la técnica a aplicar para recuperar el preceptivo equilibrio entre oferta de
suelo y demanda social del mismo, teniendo en cuenta la “vocacién de urbanizable”
que disponen todos estos suelos por encontrarse en una situaciéon tan favorable y
estratégica como es la que disfrutan (colindancia con el nucleo central de Talavera y la
Ribera del Tajo), tal como ya hemos sefialado anteriormente, es acudir a la ya sefialada
clasificacion de la mayoria de ellos como Rusticos-No Urbanizables de Reserva, que
no deja de ser otra cosa que unos suelos “Urbanizables en transicion” que se “liberan”
de las cargas tributarias que dispone el Urbanizable hasta que la demanda de crecimiento
urbano les alcance por causa de la urbanizacion y “puesta en carga” de los Sectores de

Urbanizable “preferente” que si clasifican como tales.
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En consecuencia, parece razonable mantener la clasificacion de Urbanizable los

Sectores contemplados en el POM/2010 mas proximos al nucleo central de Talavera,

y clasificar como Rusticos-No Urbanizables de Reserva el resto, ademas de

considerar los suelos que conforman el Sector “Espinosillo I’ como Suelo Urbano

sin Consolidar debido a su grado de desarrollo actual.

En concreto las dimensiones superficiales y capacidad Residencial de esta propuesta

resulta ser:

Ayuntamiento de

IDSECTOR |DENOMINACION  [uso TIPOLOGIA Num VIV POMSUP en POM [SUP en SIG |IE POM |E PROPUESTO |[Num VIV Prop.
UB-A-T-2,02 |PAU Parque Oeste |RESIDENCIAL |Barrios (BR) 1.525/ 23,46 Has| 24,13 Has| 0,48 m?t/m?s| 0,50 m2t/m?2s 1.588]
Tipologia: Vivienda Unifamiliary
UB-A-T-4,01 |LaBarrosal RESIDENCIAL |Multifamiliar, Ver Anexo de 1.407 28,01 Has| 34,65 Has|0,60 m?t/m?s| 0,60 m*t/m?s 1.407
Planeamiento Incorporado
UB-R-T-4,06 |Salinas RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 829 33,17 Has| 34,37 Has| 0,25 m?t/m2s| 0,50 m?t/m?s 1.658
UB-R-T-4,07 |La Cabra RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 677 27,07 Has| 28,19 Has| 0,25 m?t/m?s| 0,50 m2t/m?s 1.354]
Vivienda Unifamiliar Aislada
UB-R-T-4,08 |La Muleta RESIDENCIAL (80) 601 24,06 Has| 25,10 Has| 0,25 m?t/m2s| 0,50 m?t/m?2s 1.202
UB-R-T-4,10 |El Puntal RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 784 31,35Has| 32,91Has|0,25 m?t/m2s| 0,25 m?t/m?s 784
UB-R-T-4,12 |Palomarejos Il RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 1.276 51,06 Has| 53,28 Has| 0,25 m?t/m2s| 0,25 m?t/m?s 1.276
UB-R-T-4,13 |Palomarejos I RESIDENCIAL |Tipologia: Vivienda Unifamiliar 1.451 58,02 Has| 59,80 Has| 0,25 m?t/m2s| 0,25 m2t/m?s 1.451
Manzana Cerrada (MR) y
UB-A-T-2,03 |Patrocinio 2 RESIDENCIAL |Vivienda Unifamiliar Aislada 492 18,34 Has| 19,34 Has| 0,30 m?t/m?s| 0,50 m?t/m32s 820
(BU)
UB-A-T-2,04 |La Vistilla | RESIDENCIAL | 1 Vienda Unifamiliar Aislada 158 7,71Has| 7,70 Has|0,35 m2t/m?s| 0,50 m2t/m2s 226
(BU) y Agrupada (BM)
UB-A-T-2,01 |Injertillos INDUSTRIAL |Uso: Industrial 13,59 Has| 13,15 Has| 0,65 m?t/m?s| 0,65 m2t/m2s
UB-R-T-4,14 |Tajo TERCIARIO Uso: Terciario 28,17 Has| 30,04 Has| 0,40 m?t/m?s| 0,40 m?t/m?s
UB-A-TN-01 |PP 12 INDUSTRIAL |Uso: Industrial 7,95 Has 8,12 Has| 0,60 m?t/m?s| 0,60 m?t/m?s
351,96 Has| 370,78 Has 11.766
H 11 ” H .
- Suelo Urbanizable (“preferente”) en el nuevo planeamiento:
' ' Pl KA ' ” ' “ (]
351,96 Ha. (incluido el Sector Industrial “Injertillos” y el Sector Comercial “Tajo”)
;g . . .
- Suelo Rustico-No Urbanizable Residencial de Reserva en el nuevo
planeamiento:
416,32 Ha.
, - . . ..
- Numero de Viviendas en el suelo Residencial 11.766 viviendas.
, cantidad que comporta una Ratio Potencial de 588 viviendas/afio.
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[ SUELO URBANO

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
[ | SUELO URBANIZABLE RESIDENCIAL
[ 1 SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL
[0 SUELO URBANIZABLE TERCIARIO

L | SUELO RUSTICO NO URBANIZABLE DE RESERVA RESIDENCIAL
[ SUELO RUSTICO NO URBANIZABLE DE RESERVA INDUSTRIAL
™ PLATAFORMA LOGISTICA

Obviamente, esta Ratio ya se adecua mas correctamente a la ya holgada y prevista
en el “crecimiento natural” (654 vivs/afio) aunque un poco menor, lo que resulta un
valor més plausible y permite garantizar el desarrollo futuro de Talavera con explicitos

criterios de sostenibilidad social y ambiental razonables.

Adicionalmente, el nuevo planeamiento deberia prever unas Condiciones Objetivas
para incorporar los diversos Sectores de Urbanizable al proceso urbanizador, asi
como también fijar las condiciones precisas que permitan incorporar los Rusticos-No
Urbanizables de Reserva cuando la urbanizacion de la reserva de Urbanizables esté a

punto de agotamiento.

—4
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En todo caso, correspondera a la formulacion de la Memoria de Viabilidad Econémica y

al Informe de Sostenibilidad Econémica determinar estos aspectos.

En este Apartado es relevante sefialar que, para computar la oferta de suelo total, no se
considera el desarrollo del suelo Urbano, pues su capacidad de transformacién es muy
limitada al comportar preferentemente operaciones de reedificacion/rehabilitacion, asi
como de regeneracion y renovacioén urbana de consecuencias edificatorias limitadas y

no supondran incrementos residenciales relevantes.

4.8.2. Propuestas para el suelo productivo, industrial y terciario, y la plataforma

logistica en el suelo Urbanizable.
4.8.2.1.- PROPUESTAS DE SUELO INDUSTRIAL Y TERCIARIO.

Con referencia a las propuestas a establecer por el nuevo planeamiento relativas al suelo
de uso Industrial y Terciario, procede sefialar la trascendencia que las nuevas
determinaciones deben atribuir a estas actividades, teniendo en cuenta, tal como se ha
sefialado reiteradamente en este Informe, la prevalencia estratégica que debe disponer el
desarrollo de estos usos para generar empleo y riqueza y, en consecuencia, para
recuperar la actividad econdmica e iniciar la salida a la crisis en la que se encuentra

Talavera.

Sin embargo, este objetivo no puede implicar el mantenimiento de la insostenible reserva
de suelo Urbanizable Industrial que se localiza al Norte del Ferrocarril. El resultado de la
ejecucién de las previsiones de suelo Industrial en estos afios manifiesta la

desproporcionada reserva planteada.

Pues bien, aparte de la “operacion estrella” de la Plataforma Logistica analizada en el
epigrafe siguiente, el nuevo planeamiento debera mantener parcialmente las propuestas
de suelo Industrial y Terciario contempladas en el POM/2010, dado que solamente se ha
desarrollado Torrehierro y el PP.12 como Industriales y el PSI del Campo de Golf como

Terciario, encontrandose pendientes de desarrollo el resto de suelos sefialados en el
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Apartado 3.2.1 anterior, si bien se encuentra en su inicio de tramitacion el sector de

Injertillos.

De acuerdo a lo sefialado, el nuevo planeamiento debera reclasificar a Rustico-No
Urbanizable todos los suelos localizados al Norte de la linea del Ferrocarril y
procederda a mantener como suelo Industrial el Suelo No Consolidado
correspondiente a la Segunda Fase de Torrehierro, que alcanza una superficie de
191,19 Has., el sector de Urbanizable de Injertillos, actualmente en tramitacion, con
una superficie de 13,59 Has, y el sector Terciario del Tajo de 28,17 Has, también en

tramitacion en la actualidad.

Esta superficie de suelo Industrial total asciende a 204,78 Has. (mas de dos millones de
metros), superficie mas que suficiente para absorber las eventuales demandas de este

uso, asi como las 28,17 Has de uso Terciario.

4.8.2.2.- PLATAFORMA LOGISTICA.

Tal como se ha sefialado en anteriores apartados de este Informe, la privilegiada
situacion geoestratégica que caracteriza la localizacién geogréafica del municipio de
Talavera en el corredor Portugal-Extremadura-Madrid le convierten en un espacio de
oportunidad de enorme trascendencia para la implantaciéon de actividades logisticas,
oportunidad que se vera definitivamente reforzada con la mejora de su conexidn Ferroviaria

que mas pronto que tarde se llevara a cabo.

En consecuencia, resulta totalmente conveniente consolidar la prevision, ya
considerada, de la reserva de suelo con destino a una Plataforma Logistica de
dimension suficiente, estimandose para esta primera implantacion una superficie de 150
Has. aproximadamente, localizada practicamente contigua la Poligono Industrial
Torrehierro y perfectamente conectada con las infraestructuras de comunicaciones y
transportes interregionales, en concreto y tal como se ha sefialado en el anterior
apartado 3.3.3 con la linea de Ferrocarril Madrid-Extremadura, la Autovia A-5y su Variante

Suroeste, con lo cual su funcionalidad logistica estd mas que garantizada.
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Por otro lado, teniendo en cuenta que estos suelos estan calificados en el POM vigente
como Rusticos y considerando el interés regional (sino nacional) que esta Plataforma
Logistica presenta, resulta l6gico y acorde a Derecho que la misma se gestione aplicando
el régimen previsto en el TRLOTAU/10 para los Proyectos de Singular Interés (PSI)
Asimismo, teniendo en cuenta el caracter multifuncional que presenta este tipo de
actividad, su desarrollo y gestion podria llevarse a cabo bien por la iniciativa publica, o
bien como opcidn deseable en opinidn de este Equipo Redactor, deberia ejecutarse por
“iniciativa mixta” mediante la formulaciéon de un Consorcio constituido por las
Administraciones publicas afectadas (Gobierno del Estado, Junta de Castilla-La
Mancha y Ayuntamiento) y el sector privado mas interesado (empresarios del sector
inmobiliario y, sobre todo, grandes empresas demandadoras de actividades logisticas y
distribuidoras de productos en el ambito nacional y europeo que se integraran en el

proyecto desde su origen).

En cualquier caso, esta actuacion urbanistica se manifiesta como un elemento fundamental
para la conformacién del modelo urbanistico que el nuevo planeamiento de Talavera
persigue, actuacion que vendra a complementar todas las actividades Industriales,
Productivas y Terciarias que se prevén en el Urbanizable e, incluso, de las actividades
productivas singulares que también se prevén en la nueva Ordenacion que se establece

para el suelo Rustico-No Urbanizable.

4.8.3. Consecuencias ambientales y socioecondmicas por causa de la reduccion de

oferta de suelo Urbanizable.

Indudablemente, |a drastica reduccién de oferta de suelo Urbanizable que se expone en
este Informe generard consecuencias ambientales y socioeconémicas que procede

analizar, aun someramente.

De hecho, tal como se deduce de lo expresado en el Apartado 3.2.3 anterior, sélo

cabe entender que la reduccion de la desorbitada oferta de suelo Urbanizable que
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planteaba el POM/2010 sélo puede producir ventajas urbanisticas y sociales

consideradas tanto en el nivel comunitario como en el individual.
1°). Consecuencias medioambientales.-

La recuperacion de la clasificacion originaria de esos suelos como Rusticos-No

Urbanizables produce las siguientes consecuencias medioambientales:

a). se suprime una ocupacion ineficiente de suelo Rustico por una presunta oferta juridico-
urbanistica utépica y ficticia, constituida por una reclasificacion absolutamente
desproporcionada de suelo Urbanizable, cuyas expectativas de desarrollo urbanistico

procede afirmar que, razonablemente, son nulas.

Asi lo demuestra su inactividad desde hace mas de 20 afios ocasionada, como ya se
ha comentado reiteradamente, por la existencia de suficientes suelos Urbanizables
localizados en ambitos espaciales mas idoneos (contiguos o proximos al nucleo
central talaverano) ante su ubicacion, al Norte del Ferrocarril, inidénea para un
eventual desarrollo del mismo, asi como, aunque comporte una causa mas
coyuntural, por la situacion de un mercado inmobiliario decaido, con escasa

demanda de producto.

b). se recupera la disposicion de un suelo de caracteristicas edafolégicas idéneas para la
implantacién de actividades propias del sector Primario, asi como las extraordinarias
productivas y terciarias mediante el otorgamiento previo de la Calificacion
Urbanistica, que se veian “desactivadas” por causa de la reclasificacion otorgada y “su
puesta en solucion de espera” de la llegada de un escenario real y racionalmente

utépico.
2°). Consecuencias socioeconémicas.-

a). Consecuencias individuales: obviamente, esta importante desclasificacion de suelo
generara eventuales controversias sociales, como la experiencia del urbanismo

hispano demuestra ante casos analogos.

No obstante, las razones que no sélo aconsejan, sino obligan en términos juridico-

urbanisticos a proceder a su desclasificacion, estan suficientemente expresadas en
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el citado Apartado 3.2.3 en el que se pone de manifiesto que el mantenimiento de los
suelos localizados al Norte del Ferrocarril como Urbanizables solo produciria elevados
costes tributarios para los titulares de suelo y ello sin la menor esperanza de su
refinanciacion a medio-largo plazo, ademas del coste de oportunidad que comporta su

abandono para la implantacion de actividades primarias.

Por otro lado, los suelos localizados al Sur del Ferrocarril que se reclasifican pasan a
ser suelos Rusticos-No urbanizables de Reserva, que no dejan de ser, tal como ya se
ha comentado reiteradamente, suelos “urbanizables en transicion” lo que les confiere
la expectativa de su desarrollo futuro, pero los “libera” de las desventajas que comportaria

su clasificacion como Urbanizables “inactivos”.

En consecuencia, existen suficientes argumentos medioambientales, socioeconémicos y
legales que justifican sobradamente la desclasificacion propuesta, argumentos que
deberan ser explicados lo mas pedagogicamente posible a los agentes sociales en la

esperanza que seran entendidos razonablemente.

4.8.4. Aplicacion de los nuevos instrumentos de gestion al suelo Urbanizable.

Para el caso del suelo Urbanizable, aparte de los tradicionales instrumentos de
programacion de los Sectores establecidos en el TRLOTAU/10, procede la aplicacion
de dos determinaciones juridico-urbanisticas adicionales: la correspondiente a los
criterios delimitadores de las Areas de Reparto y la relativa a los nuevos instrumentos de
gestién econdmica como son las Memorias de Viabilidad Econdmica y los Informes de

Sostenibilidad Econémica. Pasemos a analizarlos.

a). Con respecto a las Areas de Reparto procede sefialar la absoluta conveniencia de
establecerlas con caracter “unisectorial”. Es decir, cada Sector de Urbanizable se debe
constituir como una tinica Area de Reparto junto a los Sistemas Generales que se le

adscriban con la finalidad de obtener el aprovechamiento medio de la Area.

En otras palabras, se trata de que las Areas de Reparto “unisectoriales” determinen

un valor de repercusion de suelo analogo para cada uno de los Sectores de
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Urbanizable, suprimiéndose asi y de una vez por todas, la conformacion de Areas de
Reparto “multisectoriales” que sélo generan enormes complejidades en el desarrollo
de los sectores deficitarios-excedentarios con respecto a un aprovechamiento medio
tedrico e irreal, ademas de generar implicitas operaciones especulativas al integrar
suelos Urbanizables de menor valor de mercado por su localizacion espacial o por disponer
de mayor aprovechamiento derivado de un incremento de edificabilidad o de un cambio de

uso de mayor rentabilidad, con otros suelos Urbanizables de mayor valor de mercado.

En otra palabras, esta “virtual” operacion, meramente juridica, de integrar en la
misma Area suelos de valores muy diferentes, comporta la “transustanciacion” de
los suelos de valor inferior de mercado en el mayor valor econémico de mercado
que le corresponde a los mas rentables, lo cual supone una operacion especulativa
sin parangon alguno totalmente prohibida por el articulo 47 CE, pues por causa de una
sofisticada artimafia juridica, un suelo de escaso valor de mercado (piénsese en un sector
de uso Industrial dotado de una edificabilidad baja y localizado en ambitos periurbanos) se
integra en la misma Area de Reparto con otro sector de alto valor de mercado (por ejemplo,
un sector de uso Residencial Plurifamiliar dotado de una edificabilidad alta y localizado en
el Ensanche del nucleo central) lo que confiere un mayor valor del suelo al primero sin
que sus afortunados propietarios hayan hecho (al menos “de manera confesable”)

nada para merecer semejante incremento de plusvalias.

Por otro lado, esta disposicion incorpora unas condiciones muy favorables de
flexibilidad y agilizacion en la gestion urbanistica, al posibilitar el desarrollo
individualizado de cada Sector, sin vinculacion juridica al resto de Sectores, y la
adscripcion lucida de la superficie de Sistemas Generales dimensionada en funcién
de los resultados derivados de la formulacion preceptiva de la Memoria de Viabilidad
Econémica y del Informe de Sostenibilidad Econémica, con el objeto de obtener, tal
como hemos sefialado, un valor residual del suelo analogo para todos los sectores

sobre la base de la determinacion previa de un beneficio de la promocién razonable.

En este sentido, puede considerarse como un “beneficio de promocion razonable” el

determinado por un valor de repercusion de suelo de la Actuacion analogo al de los
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suelos urbanizados ubicados en el ambito espacial préximo que disponga de usos
y tipologias iguales a las correspondientes al Sector (para una mayor explicacion de
este parametro, se recomienda leer el apartado 3.2 del Capitulo 3 - Las Memorias de
Viabilidad Econdmica - del libro “Modelos de Gestion en Suelo Urbano” escrito por Gerardo

Roger Fernandez y editado por Wolters Kluwer en 2019).

Por otro lado, y finalmente, esta disposicion permitira identificar los Sistemas Generales
a adscribir a los Sectores en funcion de la oportunidad politica de su obtencion, al
estar “abierto” el procedimiento de cuantificacién e identificaciéon del Sistema general al

momento del desarrollo de cada Sector.

b). Con respecto a las Memorias de Viabilidad Econémica, cuya regulacion ya se ha
analizado en el epigrafe 12) del anterior apartado 4.6 (con la salvedad que la situacién
originaria del suelo para este caso del Urbanizable seria la de Rustico-No Urbanizable) y
sobre todo y como novedad instrumental los Informes de Sostenibilidad Econdmica (en
adelante ISEs) cuyas determinaciones deben ser explicadas, tal como se hace a

continuacion.

En concreto, los ISEs son instrumentos basicos de contenido juridico-econémico que
permiten garantizar un equilibrio entre los costes de mantenimiento y conservacion
de las infraestructuras y dotaciones que el Ayuntamiento recibe en los desarrollos de
las Actuaciones de Transformacidn Urbanistica y los ingresos derivados de los tributos
que deben asumir los propietarios de las edificaciones privadas que se construyan en
los suelos edificables establecidos en la ordenacién urbanistica aprobada (art. 22.4 del
TRLS/15). Con ello se evitaran eventuales graves desequilibrios en las haciendas locales,

tal como ha ocurrido lamentablemente tras la explosion de la “burbuja” inmobiliaria.

De la finalidad economica expresada se deriva una segunda virtualidad que ofrecen los

ISEs de gran trascendencia para el desarrollo de las actuaciones urbanizadoras.

Obviamente, para poder garantizar que los ingresos tributarios de las edificaciones
financien los costes de mantenimiento y conservacion de las infraestructuras y dotaciones

resultantes de la ordenacidn, resulta necesario que la dimension y capacidad
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edificatoria de las actuaciones esté acomodada a la capacidad de absorcion de los

productos edificables por el mercado inmobiliario.

Por tanto, los ISEs permitiran delimitar en los &mbitos de ordenacién generadores de
nueva trama urbana (planes parciales, planes de reforma interior etc.) Unidades de
Actuacion como fases de su desarrollo, en dimension y edificabilidad de producto
acordes a la capacidad de absorcion de producto por el mercado inmobiliario en virtud
del estudio que deberé realizarse previamente. Tras ello, una vez urbanizada y edificada
la eventual primera fase (la primera Unidad de Actuacién) procedera iniciar la segunda y,
asi, las siguientes consecutivamente. De esta manera se evitara la aparicion de las
lamentables “ciudades fantasmas”, ambitos urbanizados y no edificados que
implacablemente propician la generacion de inasumibles costes de mantenimiento

y conservacion para las sufridas Haciendas locales.

4.9. PROPUESTAS RELATIVAS AL SUELO RUSTICO-NO URBANIZABLE.

Sin perjuicio de los usos e instalaciones que pueden implantarse en el suelo Rustico-No
Urbanizable establecidos en el articulo 54 del TRLOTAU/10 y, en concreto, los
“exdgenos” a la actividad del sector primario que se regulan en el apartado 3 de dicho
articulo y que se encuentren sometidos al régimen de la Calificacion Urbanistica,
teniendo en cuenta los objetivos fijados para el futuro planeamiento, resulta procedente

reforzar las actividades productivas y logisticas, también en el suelo Rustico.

En consecuencia, procederia sefialar que, en esta clase de suelo y mas en concreto en el
no protegido, debera preverse la implantacion de actividades productivas y terciarias que
se adicionan a las establecidas en el vigente TRLOTAU/10, siempre sometidas a un
Estudio previo de Impacto Ambiental con la finalidad de garantizar la preservacion de

los valores naturalistico que pudieran existir, en su caso, y que consisten en:

— Todo tipo de Instalaciones productivas, estratégicas y logisticas de interés
supramunicipal que comporten una inversion econémica y creacion de empleo de

relevancia regional y cuya tramitacidn, en funcién de su trascendencia socio-
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econdmica y territorial, se sometera al régimen de la calificacion urbanistica o al de
los proyectos de singular interés.

— Instalaciones generadoras de energias renovables, sea del tipo fotovoltaico,
aerogeneradores, geotérmicas, etc..., tanto para la produccion general, como

aquellas destinadas al autoconsumo.

Asimismo, dada la oferta de suelo Urbanizable prevista para el nuevo planeamiento
determinada en el anterior Apartado 8.1.1, se debera destinar una superficie de 416,32 Ha
como Suelo Rustico-No Urbanizable de Reserva Residencial (articulo 64.7
TRLOTAU/10) a manera de un suelo “urbanizable en transicién”, en el cual la regulacion
urbanistica a prever por el nuevo planeamiento debera limitarse a permitir exclusivamente
la implantacién de aquellos usos y actividades que no imposibilitaran la implantacion
futura del tejido urbano cuando las condiciones establecidas posibilitaran la

incorporacion de estos suelos al proceso urbanizador.

4.10. PROPUESTAS RELATIVAS A LAS POLITICAS DE VIVIENDA.

Con la finalidad de garantizar el derecho al acceso a la vivienda en Talavera, procederia

adoptar, también, las siguientes medidas de politica publica de vivienda:

a) Disposicion de una distribucion adecuada a las demandas sociales de
porcentajes de Vivienda Protegida por Barrios. Para ello, se establecera el
deber de participacion publica en las plusvalias en funcion del resultado de las
Memorias de Viabilidad Economica, en aquellas parcelas y suelos que reciban un
incremento de aprovechamiento sobre el vigente (Unidades de Actuacion,
Actuaciones de Dotacion y Complejos Inmobiliarios en el Urbano y Sectores en el
Urbanizable) mediante la cesién de suelo para la promocién publica de viviendas
por el Ayuntamiento, promocidn a desarrollar deseablemente de manera conjunta
mediante concierto con la Junta de Castilla-La Mancha, destinandose,

fundamentalmente, al régimen de Alquiler social.
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b) Aplicacion decidida de la practicamente inédita en Castilla-La Mancha singular

tipologia de vivienda social que podriamos denominar “Alojamientos
Dotacionales”, cuya regulacion legal se encuentra establecida en el epigrafe 10.1
de la Disposicion Preliminar del TRLOTAU/2010 bajo la definicién de
“Equipamiento Publico Residencial”, Equipamientos de uso Residencial-
Dotacional destinados a “satisfacer las necesidades temporales de viviendas
para personas con dificultades de emancipacion o que requieren acogida o
asistencia residencial”.
Es decir, son Alojamientos Dotacionales, a establecer en suelos de uso y
dominio publicos, como corresponde a su calificacion de Equipamientos publicos
a implantar en suelo Dotacional, adjudicables, por tanto, en régimen de alquiler
social y destinados a jovenes con dificultades de emancipacion familiar o a
colectivos vulnerables como, por ejemplo, victimas de la violencia de género, de
desahucios de viviendas etc.

c) Parala ejecucion de las Viviendas Protegidas publicas y de los Alojamientos
Dotacionales, prevision de la constitucion de Complejos Inmobiliarios
conformados con usos Terciarios localizados en Sétano, Planta Baja y Primera, por
ejemplo, y con los usos publicos de Viviendas y Alojamientos en las Plantas
superiores, con la finalidad de coadyuvar en la financiacion de la construccion de

las unidades residenciales en régimen de alquiler.

4.11. ESTRATEGIAS RELATIVAS AL DESARROLLO DE LAS PREVISIONES DEL
NUEVO POM.

Una vez expuestas las propuestas de intervencién, tanto en el Suelo Urbano como en el
Urbanizable y Rustico que conformarian el modelo de desarrollo que se plantea para el
nuevo POM, se hace necesario establecer unas estrategias que sean capaces de
garantizar, razonablemente, la ejecucion racionalizada de las previsiones en él

contempladas.

Ayuntamiento de
Talavera de la Reina

PAU
URBANISMO



¥

101
INFORME DE SITUACION JURIDICO-URBANISTICA.

Adecuacion del Planeamiento General de Talavera de la Reina a la Realidad Socio-econdmica Actual y Al Marco Legislativo Vigente.

Para definir el modelo adecuado de gestién debera tomarse en consideracion a dos

circunstancias basicas:

19).1a primera, que el Urbanismo es una explicita funcién publica que debe liderar
el control y desarrollo de las actuaciones previstas en el POM desde el interés
general y la sostenibilidad social, ambiental y econdmica que conlleva la ejecucion
del planeamiento. Las limitaciones derivadas de la gestion del POM / 2010 por
causa de su obsolescencia funcional y de sus insuficiencias instrumentales no
deberian repetirse.

2%).la segunda circunstancia se deriva de la actual situacion socio-econémica en la
que la “debilidad” de la iniciativa privada, previsible a medio-largo plazo,
compromete de manera importante el desarrollo del Plan desde el sector particular

inmobiliario.

Pues bien, estas dos circunstancias aconsejan que el Ayuntamiento adopte un papel
mas activo en el proceso de ejecucion del Plan, conformando, por ejp., una “Oficina de
Gestion”, a manera de una inicial Gerencia de Urbanismo, que podria instituirse desde
una reorientacion de los Servicios Técnicos y Juridicos municipales actuales y sin
necesidad de incrementar personal técnico fijo, sino aprovechando los recursos humanos
existentes y apoyados en equipos especializados externos. Este, nuevo “ente de gestion”
tendria la funcion de disefiar las estrategias de desarrollo, de elaborar, bien por
gestion directa bien por la indirecta, los instrumentos de planeamiento y ejecucién
de las previsiones del Plan, discriminando aquellas mas esenciales desde el interés
general, social y publico que debieran llevarse a cabo mediante gestion directa municipal,
de aquellas otras actuaciones que pudieran desarrollarse por la iniciativa privada, para lo
cual se podrian establecer formulas de gestion indirecta de concertacion publico-privadas

que lo facilitasen.

Se trata, en fin, de que el Ayuntamiento adopte responsablemente una posicion
proactiva en el desarrollo del modelo de ciudad establecido, para que de manera conjunta

con la propiedad urbana y el sector promotor mas emprendedor y dinamico se pueda
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garantizar, razonablemente, un desarrollo sostenible y solvente del crecimiento y

ordenacion previsto en el proximo Plan de Ordenacion Municipal.
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CAPITULO 5. CONCLUSIONES GENERALES A MANERA DE RESUMEN EJECUTIVO.

De lo expuesto a lo largo de este dilatado Informe, se deduce la perentoria necesidad de
sustituir el actual Plan de Ordenacion Municipal, el POM/2010, por un nuevo
planeamiento que responda a las demandas sociales, econdmicas, urbanisticas y
medioambientales reales y presentes en la actualidad de Talavera programables a medio
y largo plazo, y cuyas determinaciones basicas y fundamentales se formalizaran de
acuerdo a los criterios y propuestas juridico-urbanisticas e instrumentales analizadas y

expuestas en el contenido del presente Informe.

Procede sefialar, entonces, un resumen sintético, a manera de corolario general, de las
propuestas fundamentales que en este Informe se expresan y que constituiran el contenido
estructural del nuevo planeamiento si asi se llegara a considerar por los responsables de

Urbanismo del Ayuntamiento de Talavera.

En concreto, las determinaciones fundamentales que se proponen en este Informe para la
asuncion, en su caso, por el nuevo planeamiento municipal se pueden sintetizar en las

siguientes propuestas que se exponen a continuacion.
19).- Propuestas generales de intervencion en el suelo Urbano.-

Como medidas a incorporar al nuevo planeamiento mas trascendentes, procede mantener
en lineas generales y salvo reajustes puntuales, las determinaciones basicas
establecidas en el POM/2010 en esta clase de suelo con la finalidad de ofrecer un
escenario de seguridad juridica razonable mediante la conservacion de unos parametros y
normas urbanisticas que llevan aplicandose desde hace mas de 20 afos y cuya validez,

salvo reajustes puntuales, puede considerarse favorable.

De acuerdo a ello, procede mantener la delimitacion del suelo Urbano, la Ordenacién
Pormenorizada, las Ordenanzas Morfologicas de Edificacion, los Usos y las Zonas de
Ordenaciéon definidas en el POM/2010, sin perjuicio de plantear las siguientes

intervenciones en la ordenacion urbana y en la normativa juridico-urbanistica:

a). Formulacién del Plan Especial de Proteccién del Conjunto Histérico declarado BIC,

con los objetivos sefialados en el Apartado 3.2.4.1 anterior.
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b). Identificacion de acotadas operaciones de Regeneracion Urbana en cada uno de los
Barrios y Entidades Menores existentes, identificando los nuevos suelos Dotacionales
y Areas Verdes a obtener, asi como las actuaciones de reurbanizacion y mejora de los
espacios publicos preexistentes, indicando los instrumentos de gestion urbanistica

aplicables, de acuerdo a lo establecido en el Apartado 3.2.4.2 anterior.

¢). Formulacion de un Estudio de Movilidad que analice el trafico rodado y el trafago y
recorridos peatonales del nucleo central de Talaveray, en concreto, del Conjunto Histérico,

de acuerdo a lo establecido en el Apartado 3.4.3 anterior.

d). Establecimiento de indices de Edificabilidad unitarios (en m2/m2s) Brutos (IEB) por
cada Zona de Ordenacion y Netos (IEN) por cada parcela integrada en las Zonas
determinados como media de los resultantes de la aplicacion de las Ordenanzas

Morfolégicas vigentes, de acuerdo a lo establecido en el Apartado 4.4.2 anterior.

e). Identificacién de aquellos suelos cuyo nivel de urbanizacion requiera la delimitacién o
en su caso, la redelimitacion de las existentes, de Unidades de Ejecucion concretas a
desarrollar mediante la disposicidén de Programas de Actuacion Urbanizadora (PAUs), de

acuerdo a lo establecido en el Apartado 4.3.1 anterior.

f). Identificacion de aquellos solares y parcelas a los que el planeamiento les atribuya un
incremento de aprovechamiento superior al indice de Edificabilidad Neta asignado a la
Zona o0 a la manzana en que se integra a desarrollar en régimen de Actuaciones de
Dotacion, o de aquellas parcelas idéneas para la constitucion de Complejos
Inmobiliarios, con la finalidad de obtener los suelos correspondientes a Dotaciones
publicas localizadas como Actuaciones Aisladas en el Conjunto Histérico o en los Barrios

y Entidades Menores, de acuerdo a lo establecido en el Apartado 4.5 anterior.

g). Formulacion de un estudio que analice la ampliacion de la Universidad y las
posibilidades de su localizacion en la Ciudad Consolidada, de acuerdo a lo establecido

en el Apartado 3.2.4.3 anterior.
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2%).- Propuestas generales de intervencion en el suelo Urbanizable.-

Tras la constatacion, por otro lado, obvia, de la desproporcionada sobreoferta de suelo
Urbanizable que plantea el POM/2010, resulta necesario reducirla en funcién de las
reales demandas sociales, econémicas y urbanisticas presentes y previsibles a
medio y largo plazo, oferta de suelo que debe ser dimensionada sobre la base de la

aplicacion de estrictos criterios de sostenibilidad socioecondmica y ambiental.

Asimismo, la insostenibilidad que supone el mantenimiento del modelo expansivo que
plantea el POM/2010 con la desproporcionada oferta de suelo, para vivienda unifamiliar
ofrecida (con un indice de Edificabilidad de 0,25 m2/m2s), también aconseja su
modificacion por un modelo de ciudad compacta mas sostenible y asumible en

términos socioecondmicos y medioambientales.

De acuerdo a ello, se propone la adopcidn de las siguientes intervenciones en el suelo

Urbanizable:

a). Reclasificar como suelo Rustico-No Urbanizable Comin los Urbanizables
localizados al Norte de la linea Ferroviaria, tanto los suelos de uso Residencial como
Industrial. Con respecto a los Urbanizables vigentes localizados al Sur, se reclasifica
una gran parte como suelo Rustico No Urbanizable de Reserva, manteniendo el resto
con su clasificacion actual de Urbanizable, pues supone una mas que suficiente oferta
de suelo para poder absorber las demandas sociales previsibles de crecimiento urbano a

medio y largo plazo, tal como se expone en los Apartados 4.8.1 y 4.8.2.1 de este Informe.

b). La insostenibilidad econdémica y social que comportan las tipologias edificatorias
previstas en el modelo territorial establecido por el POM/2010, aconsejan modificar los
parametros de baja densidad establecidos por el mismo sintetizados en su indice de
Edificabilidad Bruta de 0,25 m2t/m2s para la desproporcionada oferta de suelo destinado
a Vivienda Unifamiliar por otros parametros propios de la ciudad compacta,
sintetizados en un indice de 0,50 m2/m?s para el uso de Vivienda Plurifamiliar,

alcanzando un indice de Edificabilidad medio para todo el Urbanizable Residencial
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de 0,44 m2t/m2s al integrar las actuaciones de Unifamiliar que se mantienen por su

proximidad al Campo de Golf, tal como se expone en el Apartado 4.8.1 de este Informe.

c¢). De acuerdo a las medidas anteriores, el resumen de la nueva Oferta de suelo

Urbanizable a considerar en el planeamiento de futuro municipal asciende a:

- Suelo Urbanizable Residencial ..............ccoovvvviiieiiiiiinnn, 351,96 Has.
. Capacidad Residencial ..., 11.766 Viv.
. Ratio media anual de Viviendas ..............ccccevvvvvvnnnnnnn 588 vivs./afio.
- Suelo Urbanizable Industrial y Terciario ..................cccceevvvvne, 50 Has.

Nota: no incluye la gran superficie reservada para la Plataforma logistica)

- Suelo Rustico-No urbanizable de Reserva Residencial......416,32 Has.
3?).- Propuestas generales de intervencion en las politicas publicas de Vivienda.-

La finalidad social basica y fundamental de cualquier planeamiento urbanistico municipal
no es otra que la satisfaccion del mandato constitucional de su articulo 47 a garantizar el

derecho de todos los ciudadanos al uso y disfrute de una vivienda digna.

Obviamente, el planeamiento urbanistico de Talavera asume responsablemente ese
derecho constitucional y propone una serie de intencionadas medidas de politica proactiva

de vivienda dirigidas a ese fin.

Cierto es que en la actualidad la situacion del mercado inmobiliario se encuentra muy
deprimido por causa del mantenimiento de la crisis acaecida desde la explosion de la
burbuja de manera méas acusada en Talavera que en otras ciudades de su mismo rango,

tal como se describe en el Apartado 4.1.2 anterior.

Esta situacién comporta una escasa demanda social de vivienda, lo que lleva a una
acusada reduccion de los precios del suelo y la vivienda, tal como se expone en el citado
Apartado 4.1.2 anterior. Pues bien, para salir de la situacion depresiva sefialada procede
poner en servicio la intervencidn proactiva de la Administracion mediante la disposicidn
de intencionadas politicas de vivienda publica de tipo keynesiano que dinamicen el

decaido mercado y fomenten la actividad privada y la generacion de empleo.
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De acuerdo a ello, en politica de vivienda publica se proponen las siguientes

intervenciones:

a). Creacion de un Parque Publico de Viviendas Protegidas en Alquiler Social a
constituir con el porcentaje publico de plusvalias (10-15% del aprovechamiento) que
recibe el Ayuntamiento en el desarrollo de los Sectores de Urbanizable, de las Unidades
de Ejecucion y de las Actuaciones de Dotacion en suelo Urbano, asi como de la
disposicion de los suelos de titularidad publica ya obtenidos, tanto de propiedad
municipal, como autondmica, estatal y provincial a este objetivo y, finalmente, mediante la
obtencion, en la medida que las disponibilidades presupuestarias lo permitan, de
nuevos suelos a través de la formulacién de convenios urbanisticos, adquisiciones

onerosas etc.

Se trata de crear un parque publico y estable de viviendas protegidas, dotadas de una
renta de alquiler adecuada a las rentas familiares de los talaveranos menos
acomodados (que no puedan disponer mas de 1/3 de sus ingresos familiares a la
renta de alquiler), parque que se aconseja sea gestionado por una Empresa Mixta,
publico-privada bajo estricto control publico, para garantizar la eficacia socioecondémica de

[a misma.

b). Promocion de los denominados Alojamientos Dotacionales a localizar en las
parcelas calificadas para uso Dotacional por el planeamiento en las que su implantacion
no impida la ejecuciéon conjunta de ambos usos, el uso Dotacional publico previsto
originariamente y el de los Alojamientos Dotacionales, circunstancia plausible en la practica
totalidad de las parcelas calificadas como Dotacional. En consecuencia, estos suelos de
uso y dominio publicos posibilitan la disposicion de importantes contingentes de
viviendas-alojamientos dotacionales adjudicables a colectivos sociales vulnerables
en régimen de alquiler social y, por tanto, a integrar en el Parque Publico de Viviendas

sefialado en la letra anterior.
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4%).- Propuestas generales de intervencion en el suelo Rustico-No Urbanizable.-

El nuevo planeamiento debe trascender del viejo papel tradicional del suelo Rustico
como un suelo residual al que ademas de utilizar sus valores naturales y agropecuarios
consustanciales al mismo se usa como un sumidero de todas aquellas actividades que
huyen o son rechazadas por el Urbano, para asumir un protagonismo explicito, real y
productivo en el complejo proceso de desarrollo socioeconémico y urbanistico del
municipio.

En funcion de los principios expuestos, en el suelo Rustico-No Urbanizable, ademas de los
usos y actividades propias de sus caracteristicas naturales agropecuarias, debera
regularse la implantacidn de instalaciones productivas, tanto de uso Industrial como
Terciarias, que por sus caracteristicas propias no respondan a la légica procedimental
y normativa establecida en la legislacion urbanistica aplicable, tanto la estatal como la
castellano-manchega, para el suelo Urbano o Urbanizable y, por lo tanto, tengan como

alternativa legal la de implantarse en el Rustico-No Urbanizable.

Es decir, se trata de que el nuevo planeamiento de futuro posibilite la posibilidad de
implantar en el suelo Rustico cualesquiera instalaciones productivas que puedan
generar actividad econdmica y empleo con la finalidad, ya reiteradamente expuesta de
fomentar el desarrollo socioeconémico del municipio, actuaciones que sélo se veran
sometidas a las prescripciones normativas o medioambientales establecidas en el
planeamiento, determinaciones propias del suelo en que se vayan a ubicar dependiendo,

obviamente, de su calificacion bien como suelo Rustico Comun o bien como Protegido.
De acuerdo a ello, se proponen las siguientes intervenciones en el Rustico-No Urbanizable:

a). Implantacién de instalaciones productivas, estratégicas y logisticas de interés y

ambito de servicio supramunicipal.

b). Implantacion de Instalaciones generadoras de Energias Renovables, como plantas

fotovoltaicas, molinos de energia edlica etc.

¢). Implantacién de la categoria de suelo Rustico-No Urbanizable de Reserva, suelo a

considerar como “urbanizable en transicién”, pues siendo su “vocacion locacional” de suelo
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Urbanizable, por razones de sobreoferta del mismo se excluye de la clasificacion de
Urbanizable “liberandolo”, asi, de la aplicacion de tributos impropios en razon a la
imposibilidad de su ejecucion urbanizadora a corto y medio plazo y pudiendo incorporarse
al proceso urbanizador cuando el Urbanizable previsto se encuentre ejecutado en las

proporciones que el planeamiento establezca.

Obviamente, para este suelo el planeamiento debera excluir la implantacion de aquellos
usos o instalaciones que por su dimension o actividad pudieran impedir el desarrollo
normalizado y racional de las futuras tramas urbanas a implantar en el momento de su

incorporacién al proceso urbanizador.
57%).- Propuestas generales para garantizar la ejecucion de las propuestas.

Hasta aqui se han expuesto el amplio listado de propuestas de intervencion que el nuevo,
planeamiento municipal deberia recoger para garantizar un desarrollo urbanistico de

Talavera solvente y sostenible en términos sociales, econdmicos y medioambientales.

Sin embargo, en opiniéon de los técnicos que suscriben este Informe, para asegurar
razonablemente el éxito del desarrollo de las propuestas sefaladas se hace necesario

adoptar las siguientes determinaciones:
a). Formulacién de la Revision del POM/2010 por “fases sucesivas e integradas”.

Debe tenerse en cuenta, por un lado, la perentoriedad que exige la puesta en servicio
de las propuestas de intervencion sefialadas en este Informe y, por otro, la mas que
dilatada tramitacion que comporta la Revision de un Plan de Ordenacion en la
actualidad, dada la elevada burocratizacion que resulta del excesivo, y cada vez mas
progresivo requerimiento de informes sectoriales que llegan a alcanzar una media de 10

afos en la aprobacion de un planeamiento municipal.

De acuerdo a ello, y en virtud de lo ya sefialado en el epigrafe 4 del Capitulo 0, parece
razonable acometer la Revision del, POM/2010 “por fases sucesivas e integradas”,
que su formulacién se realice “desde las artes hacia el todo” hasta alcanzar la revision

total del plan.

Ayuntamiento de
Talavera de la Reina

PAU
URBANISMO



¥

110
INFORME DE SITUACION JURIDICO-URBANISTICA.

Adecuacion del Planeamiento General de Talavera de la Reina a la Realidad Socio-econdmica Actual y Al Marco Legislativo Vigente.

En este sentido, en funcion de la necesidad de su necesidad aplicativa mas inmediata, se
manifiestan como “piezas revisables” a formular en primer lugar las intervenciones en
la Ciudad Consolidada, en las determinaciones que afectan al suelo Urbano, como
son, la formulacion del Plan Especial del Conjunto Histérico BIC, la actualizacion del
Régimen de Gestion para el suelo Urbano incluyendo la identificacion de las eventuales
Actuaciones de Dotacion, delimitacion de Unidades de Ejecucion y la determinacion de los
indices de Edificabilidad correspondientes a las Ordenanzas Morfol6gicas, asi como la

formulacién de las actuaciones de Regeneracion en los Barrios y Entidades Menores.

Asimismo, y sin solucion de continuidad, procederia acometer en segundo lugar el nuevo
escenario propuesto para el suelo Urbanizable, estableciendo los nuevos Sectores y
los indices de Edificabilidad correspondientes, asi como los criterios objetivos que regulen

su puesta en carga urbanizadora.

En tercer lugar, se acometeria la regulacion del suelo Rustico-No Urbanizable, con la
incorporacion de las nuevas determinaciones juridico-urbanisticas correspondientes al

Rustico Comun, al de Reserva y al de Especial Proteccion.

Finalmente se formularia un Texto Refundido de todas las determinaciones aprobadas,
reajustando en lo necesario sus regulaciones para conformar un texto Unico, coherente y

definitivo constituyente de la revisién del POM.

b). Tal como se ha expresado en el anterior Apartado 4.1.1., procederé la constitucion de
un ente técnico y juridico que haga posible, no solo la formulacién del nuevo
planeamiento municipal por fases en el caso que se aceptase la propuesta expresada en
la letra anterior, sino que sea capaz de controlar y asumir la gestion cotidiana que
comporta la puesta en servicio de las determinaciones correspondientes a las
innovaciones juridico-urbanisticas a incorporar y, mas aun, cuando las mismas exigen

un papel proactivo y protagonista por parte de la Administracion local.

Todo ello implica la necesidad de disponer de un “Ente Municipal de Planeamiento y
Gestion Urbanistica”, a manera de una acotada Gerencia de Urbanismo constituido por

un numero limitado de profesionales expertos en la materia (un posible staff podria
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alcanzar un equipo minimo formado por 2-3 arquitectos, 2 abogados, 1 ingeniero de
caminos, 1 gedgrafo, 3 delineantes y personal administrativo), staff suficiente para poder
asumir y controlar el proceso de formulacion del nuevo POM, asi como de su
desarrollo acometiendo las operaciones mas estratégicas del mismo apoyados, en su
caso, en la colaboracion de asistencias técnicas especializadas exteriores y de dirigir,

informar y supervisar el resto de actuaciones a desarrollar por la iniciativa privada.
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CAPITULO 6. DISPOSICION FINAL.

Hasta aqui lo formulacién definitiva de este Informe, que firmamos en Valencia para
Talavera en abril de 2020 y que sometemos responsablemente a la consideracion de los
responsables, técnicos y politicos, del Urbanismo Municipal para su analisis y, en su caso,

aceptacion oportuna.

Valencia para Talavera a 15 de abril de 2020.

Por PAU URBANISMO, S.L.P.

.

Gerardo Roger Fernandez Fernandez. Luis Casado Martin.
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PLANO DE PROPUESTA DE SUELOS URBANIZABLES EN EL NUEVO POM.

4
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