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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

Sujeto a la modificacion sugerida por acuerdo de pleno PLN
2023.1.5 de la Excma. Corporacion en sesion ordinaria el dia 26
de enero de 2023.

a) Incorporar al documento PERIM, la modificacién consistente en el
aumento de superficie de uso Terciario Recreativo de 250 a 500 m? como
uso pormenorizado compatible en el poligono La Floresta , existiendo
otros ambitos urbanos en los que el POM permite el uso Terciario
Recreativo o el equivalente de Reunidén y Recreo, bien hasta 500 m? bien
sin limitaciones, ante la necesidad de aumentar tras la pandemia COVID,
las distancias entre personas en locales de uso publico 'y,
especificamente, en bares y restaurantes -uso Terciario Recreativo,
categoria Recreativo- y hacer tales medidas compatibles con Ia
viabilidad econémica de los negocios del sector.”
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.
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G9LGY:

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

DECLARACION RESPONSABLE SOBRE HABILITACION PROFESIONAL
COMO TECNICO TITULADO COMPETENTE y encargo realizado.

D. Miguel Angel Sanchez Blazquez, arquitecto Colegiando 223 en el COACM con
domicilio en ¢/ Trinidad n°® 1 ,5° Planta, de Talavera 45600 de Toledo y DNI
0.4141766 H, como redactor del Plan Especial de Reforma Interior de Mejora (PERIM
la Floresta, por encargo de D. Don Joaquin Rodrigo Martin Bernardo con Dni n°
04148086J con domicilio en Travesia de San Isidro n° 2, de Talavera y D. Alberto
Rubio Gonzalez con Dni, 04174102Q, con domicilio a efectos de notificaciones
en la Propia Eboracar. S.A., ambos mayores de Edad y representantes de la
sociedad EBORACAR S.A, con domicilio en Poligono “la Floresta” parcela 28 de
Talavera de la Reina consistente en :

1.0.-PLANEAMIENTO GENERAL .-.

En Talavera disponemos del POM, Plan de Ordenacién Municipal aprobado
definitivamente el 29 de Junio de 2010 y 25 de enero del 2011 por la Consejeria de
Ordenacién del Territorio Y Vivienda.

1.1.-NORMATIVA DE APLICACION.

El Plan Especial de Reforma Interior siendo en este caso de Mejora, debe ajustarse
como guia a los articulos base del TRLOTAU ,17,1,29,2,30,31 38,1 Y 38.2 130.Y 131,
2 como también lo reflejado en el RPLOTAU art 20,77,85 a 96 120y 121.

El PERIM se ajustara al ordenado en el POM, segun art 34.3

1.2.-OBJETO

Es intencion por este PERIM la MODIFICACION, MEJORA 'Y AMPLIACION de los
usos actuales del Planeamiento que regula el Poligono La Floresta, Regulado por el
Plan Parcial que lo desarrolla (143/87) que se encuentra como Planeamiento
Incorporado al POM, en la seccién 23 articulo176,y su modificacion/sustitucion de 26
de Enero de 2017 y publicado en el DOCLM el 24 de febrero de 2017 (expte 5/2016
PG)

No hay innovacién en el Ordenacion ESTRUCTURAL.
No hay incremento de aprovechamiento.

1.3.-CONDICIONES ACTUALES.
Suelo Urbano consolidado de uso global INDUSTRIAL.

1.4.-MODIFICACION que se pretende: Ampliar los Usos actuales como Compatibles,
el Terciario Comercial en su categoria 1° Unicamente, segun lo dispuesto en el art 83
de las NN.UU del POM.

1.5.-CONDICIONES del art 120 art 1.- RPLOTAU.
No se madifican las proporciones y calidad de las Dotaciones Publicas definidas en el
P.P

1.6.-SUPERFICIE DE ACTUACION.-
Corresponde al prefijado para la floresta es decir 150.247,11 m2

1.7 -TIPOLOGIAS ACTUALES: Industria aislada e industria adosada, art 87 en todas
sus categorias y art 296 y siguientes del POM.

D. MIGUEL ANGEL SANCHEZ BLAZQUEZ - C/ TRINIDAD 1, PLANTA 5 - TALAVERA (TO) - TLF. 925801536 - FAX 925817999

www.sanchezblazquezarquitectos.es — e_mail: info@sanchezblazquezarquitectos.es

3

Documento firmado por:

Fecha/hora:

MIGUEL ANGEL SANCHEZ BLAZQUEZ 21/03/2023 09:37




ENTRADA

euiay B| 8p elaABE] 8P OjusIWRUNAY
IVEINIO OY1SIO3Y
‘ LLLEL - €202

1€:60 €202/€0/1LC

052606088€.8.01,2224SH0ZHLPILION!

pepnua /QoquoloeplieA/B10 elane|ey apas//:sdpy Us UQIOBOYLIDA
ap oinbag 0B1poY [ djuelpaw epeqoldwod Jas apand anb yOILNILNY VIdOD

G9LGY:

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

1.8.-ESTANDARES. No se modifica el cumplimiento.

1.9- MOTIVACIOIN.

A través de este instrumento de Planeamiento, pretendemos modificar ligeramente la
Ordenacién Detallada que se define en el POM, a las nuevas circunstancias de
mercado, como es la necesidad de ampliar los usos, del citado Plan Parcial la
Floresta.

-El Plan Parcial de la Floresta del afio 1987, fue recogido en el PGOU del afio 1997 y
asumido por el POM del 2011, con un uUnico USO, el INDUSTRIAL. Fue Modificado
bajo el expte 5/2016 PG,

-Esto refuerza la posibilidad de la demanda del suelo libre, amoldandonos al mercado
nuevo.

-Esta demanda, no fue recogida en el POM del afio 2011, y su uso posible, no lo hace
incompatible con el actual siendo una necesidad y realidad palpable en base al
crecimiento de negocios en Talavera.

-Esta necesidad favorecida por el TRLOTAU y RP-TRLOTAU que lo permite, da
potestad a la Administracion para alterar el planeamiento urbanistico, actualizando las
normas urbanisticas que lo rige, siendo asi un planeamiento “vivo”, adecuado al
crecimiento del entorno Urbano y de la sociedad de la inversion y del negocio.

Los planes Especiales de Reforma Interior, Art 28 del TRLOTAU) complementan la
ordenacion detallada en areas de suelo Urbano asi definidas en el art 77RPLOTAU

2. Con las mismas finalidades sefialadas en el nimero anterior o con las previstas en
el articulo 85, podran formularse Planes Especiales de Reforma Interior (PERI) para
areas concretas de suelo urbano (SU) que contaran con las determinaciones y
documentacién debida, segun la Seccion Cuarta. Procedimiento para la Aprobacién de
los Planes Especiales en su Articulo 140. Promocién de los Planes Especiales (PE).

- Los Planes Especiales (PE) podran ser elaborados y promovidos tanto por los
municipios como por el resto de las Administraciones publicas, cuando en el ejercicio
de sus respectivas competencias demande o requiera el establecimiento de nuevas
determinaciones de ordenacién territorial y urbanistica con cualquiera de las
finalidades expresadas en el articulo 77 de este Reglamento y como es intencion la
modernizacién o actualizacién de actuaciones antiguas del POM es el art 85.1 RP
LOTAU para los PERI
a) La realizacién, en éreas integradas, de operaciones de renovacién urbana (ORU)
dirigidas a moderar densidades, reequipar espacios urbanos, modernizar su destino
urbanistico o mejorar su calidad urbana o su cohesién territorial o social.

b) La definicién de areas de rehabilitacion preferente (ARP), preservando en todo caso
el patrimonio histérico de interés.

Como es claro desde el principio, el Plan Especial de Reforma Interior, actual es el de
MEJORA, del POM. No hay ningun desarrollo unido a esta actuacién (Desarrollo)
Ahora bien:

Articulo 86. Clases de Planes Especiales de Reforma Interior (PERI).

1. Los Planes Especiales de Reforma Interior (PERI), por su objeto, pueden limitarse a
desarrollar o también a mejorar el Plan de Ordenacion Municipal (POM).

Y

3. Los Planes Especiales de Reforma Interior de Mejora (PERIM) acomodan la
ordenacion detallada (OD) y, en su caso, estructural (OE), establecida en el
correspondiente Plan de Ordenacion Municipal (POM) a las nuevas circunstancias
sobrevenidas urbanisticamente relevantes, modificando una vy, en su caso, otra para
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

optimizar la calidad ambiental o la cohesion social del espacio urbano, adecuar la
capacidad de servicio de las dotaciones publicas o potenciar la utilizacién del
patrimonio edificado.

Por un lado esta la intencion y por otro la posibilidades Juridicas de su ejecucion, que
mezclan perfectamente para augurar un buen fin que es la acomodacioén de los usos
posibles en el Poligono “La Floresta a la realidad actual, incluyendo el Uso Comercial
como admitido parejo con el Industrial, con una sola limitacién que es el de ser
incompatible con la Vivienda.

Tanto por el contenido muy limitado del plan especial, como por su objeto
Acomodaticio a una nueva realidad, y la finalidad perseguida, parece estar
justificada su promocion.

Alternativas estudiadas posibles:

Este plan analiza todas las posibilidades identificadas como posibles en la
normativa urbanistica, articulos 128 a 130 del RAE, incluyendo la alternativa de no
ejecucion, del modo siguiente:

-Alternativa O: No modificar el planeamiento.

-Alternativa 1 Modificar planeamiento configurando el concepto “timido” de
terciario comercial, en suelo Urbano, para las areas del casco urbano. Esto es
para areas eminentemente residenciales, pero no fue recogido en este Poligono.
La edificabilidad comercial posible es inferior a 2000 m2,segun POM, en un solo
uso por parcela de mayor importancia, que quedaria corto en situaciones de gran
superficie de suelo .Activaria el poligono si, pero con muy pocas posibilidades de
aprovechamiento real..

-Alternativa 2: Admitir la compatibilidad del Comercial con el industrial y ya no solo
€s0, sino que sea posible en la misma parcela , para agotar aprovechamiento, aun
con edificabilidad maxima por uso de 2000 m2/edificio a edificabilidad maxima de
2,92 m2/m2 , compatible con otros usos/edificios en la propia parcela, (comercial ,
industrial o servicios de carburantes a vehiculos ,( Uso admitido de servicios
Urbanos recogido en el art 96 de las NN.UU del POM, pero que aqui la tomamos
mas bien como un uso comercial de servicios de carburantes), en
establecimientos comerciales ,sin mezclarse, pero compatibles, dentro de la
misma parcela del mismo poligono "la Floresta.”

Esto es en base a nuevas necesidades de mercado y oferta comercial
actualizada, siendo el uso terciario comercial en la parcela, el predominante de
actuaciéon y lo puede ser de forma general, aun sin modificar el uso principal del
Poligono como Industrial,

.-Alternativa O

Descripcion: Esta alternativa consiste en no realizar instrumento alguno de
planeamiento,

Consecuencias: reduce las posibilidades de uso y desarrollo del Poligono al no
poder realizar actuaciones demandadas por el mercado.

Evaluacion:
Coste social: Pérdida de la posibilidad de realizar actividades comerciales que
permitan la creacién de puestos de trabajo.
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g 0w pues se reduce el pago de impuestos a la administracion a excepcion salvo el
s I3 IBI.
= 7|3
5 © .-Alternativa 1:
2 Descripcion: Esta alternativa consiste en hacer una “puntualizaciéon” de los usos
- posibles incluyendo el comercial, qué rige mas en zona consolidada del Casco,

preferentemente de caracter Residencial aun dentro del area del POM.

Esta posibilidad de hasta 2000 m2 de edificabilidad maxima por parcela, no
aprovecha las dimensiones posibles en tamano de la parcelacion Industrial de la
Floresta ya homogeneizada como comercial.

Consecuencias: Esta opcion es menos interesante pues habria perdidas muy
importantes de suelo sin destino, o bien proceder a particiones de las parcelas
existentes, en busca de una mayor rentabilidad y aprovechamiento, que no es el
caso.

Evaluacion.- Esta opcién es adecuada con un aprovechamiento mixto con
residencial,(aqui, es incompatible con vivienda) pero no en un poligono Industrial,
donde el uso se asemeja a la totalidad de la parcela, aun con usos distintos.

.~Alternativa 2:

Descripcion: Esta alternativa parece la mas adecuada, abrir el uso en todas sus
posibilidades como Comercial-Terciario. Es decir la compatibilidad del Comercial-
Terciario _en zona Industrial, permitiendo la implantacion de mediana superficie
comercial (hasta 2000 m2 edificabilidad real)/edificio , y compatible en la misma
parcela, (dentro del aprovechamiento maximo/parcela homogeneizado) de otros
usos compatibles, comerciales (ejemplo: establecimiento comercial de servicio de
carburantes) e incluso algun otro uso tipico “industrial” pero establecido como uso
laxo comercial-industrial independiente aun en la misma parcela, sin mezclarse
dentro de los uso y normas previstas por el POM.

La compatibilidad del comercial en parcela del poligono Industrial, lo hace mas
atractivo aun si cabe, al ser uso compatible, complementario y de servicio con el
Industrial del Poligono.

El Poligono como Tal industrial, es de gran superficie y unico Uso conceptuado,
llegando a agotar sus aprovechamientos permitidos pero con la posibilidad de
disponer del uso Comercial en el poligono aun en parcela diferenciada, donde los
mecanismos de aprovechamientos son inferiores para agotar, debemos permitir
disponer de dos 0 mas usos posibles ( en la misma parcela) en compatibilidad de
usos admitidos y aprovechamiento maximo homogeneizado como comercial.

052606088€.8.01,2224SH0ZHLPILION!

Consecuencias Positivas: Disponer de aprovechamientos comerciales, en areas
Industriales, complementarios y de gran atractivo, lo que facilita el desarrollo del
propio poligono. En estos casos el uso comercial debe ser predominante sobre el
industrial en esa actuacion por parcela.

Evaluacion: La opcion es urbanisticamente viable a la par que permite varios usos
posibles y totalmente compatibles entre si,

Beneficio social: La implantacion de nuevas empresas con el Incremento de
posibilidades de negocio en actividades comerciales, en un poligono de afeccion
industrial, permitira la creacion de nuevos puestos de trabajo. La oferta se mejora
con la convivencia de “usos” comerciales o comercio-industrial bien definidos en
una misma parcela aun en usos complementarios, dando mejor aprovechamiento,
y de la situacion fisica y urbana, asi como de la dimension de la parcela dentro
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

del poligono. Estos usos, aun separados, no mezclados y con la predominancia
del comercial mejora la oferta al mercado y es mas atractivo para el futuro, y su
desarrollo como Poligono

1.11.-DELIMITACION FISICA DEL SUELO.-

La Floresta es suelo Urbano Consolidado. (Se adjunta plano de Calificacion de suelo
del POM, a escala 1/200.)

Normativa asumida en el POM (Pag 229).-La Floresta:

Ordenanza seccion 23 art 176.-

Articulo 45. TRLOTAU El suelo urbano en los Municipios con Plan de Ordenacién
Municipal

1. Perteneceran al suelo urbano:

A) Los terrenos que el planeamiento territorial y urbanistico adscriba a esta clase legal
de suelo, mediante su clasificacion, por:

a) Estar ya completamente urbanizados por contar, como minimo y en los términos
que se precisen en las correspondientes Instrucciones Técnicas del Planeamiento, con
los servicios legalmente precisos para la condicion de solar o, estar parcialmente
urbanizados por faltar, bien alguna obra de urbanizacion, bien la cesiéon de la
superficie de suelo cuyo destino sea el de espacio publico como consecuencia de
modificacion de alineaciones,

Siempre que la deficiencia sea subsanable mediante la ejecucién de un proyecto de
urbanizacion simplificado de los previstos en el ultimo parrafo del nimero 3 del articulo
111 de esta Ley, simultanea a la del proyecto de edificacion.

b) Estar integrados en areas ya ocupadas por la edificacion al menos en las dos
terceras partes del espacio servido efectiva y suficientemente por las redes de
servicios a que se refiere la letra anterior y delimitadas, bien por Zonas de Ordenacién
Urbanistica, bien por nucleos de poblacion, en la forma que precisen las
correspondientes Instrucciones Técnicas de Planeamiento.

2. Se clasificaran como suelo urbano consolidado por la edificacion y la urbanizacién,
los terrenos a que se refiere la letra a) del apartado A) del nimero anterior respecto de
los cuales el planeamiento mantenga, sin incremento alguno, el aprovechamiento
objetivo preexistente y los referidos en el apartado B), una vez completadas y
recibidas por el Ayuntamiento las obras de urbanizacién

Asi, pues esta urbanizado, y es solar por: cuenta con los servicios para ser solar,
calzadas pavimentadas agua potable, alcantarillado energia eléctrica y alumbrado
publico.

2-MEMORIA INFORMATIVA.
2.01.- Ambito de actuacion. LOCALIZACION-

-se reduce al Plan Parcial de la Floresta, en la parte oeste de la Poblacion, en la salida
a la carretera hacia Extremadura, delimitado:

-al norte por la via férrea del tren, -al este linde con otro poligono o PERI 9/00 y

-al oeste con Rosa de Luxemburgo,

-al sur, con la Avda. de Portugal y atravesada por la Avda. de Fco Aguirre.
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G9LGY:

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

Es un terreno con delimitacion irregular, con todos los servicios, y hoy muy
desarrollado, siendo suelo consolidado asi determinado en el POM.

Dispone de una superficie total de 15,024Ha de Superficie. Fue delimitado por el
Parcial y asi recogido dentro del POM, con sus fichas de desarrollo, calificado con
regulacion de los usos posible.

2.02.- ACCESOS.-Esencialmente por la Avda. de Fco Aguirre dejando la mayoria en
su orientacion norte, y parte al sur, con linde en la Avda. de Portugal.

2.03.-INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.
Analizamos y describimos las redes de comunicacion e infraestructuras existentes en
el @mbito de la ordenacion.

2.04.-REDVIARIA.

A.-.Como hemos comentado ya, son las calles, Rosa de Luxemburgo al oeste, con
salida a la Avda. de Portugal, calle LUIS Braille, calle Federico Montseny y la calle
Victoria KENT, con salida a la Avda. de Francisco Aguirre.

B.-.-Sistemas Generales .La Avda. de Fco Aguirre que atraviesa el sector es una red
interurbana definido como SG ,siendo el eje principal del resto de los viales
.Solamente en su limite oeste, la calle Rosa de Luxemburgo, nace o tiene salida en la
Avda de Portugal

2.05.-REDES de SERVICIOS PUBLICOS DISPONIBLES.

A.-- Red de Abastecimiento de agua: Existente y con suficiente seccién y suministro
para dar cobertura al poligono y sus distintas parcelas asi como la dotacion de para la
red de incendios si fuera precisa.

B.--Red de Saneamiento.-Disponemos de red suficiente en disefio por gravedad,
atravesando el poligono, con velocidad y secciones adecuadas.

C.-Red de energia Eléctrica.-Suministrada por IBERDROLA, y se realiza en media
tensién, con transformadores colocados segun P.P. y red subterranea.

D.-Red de Telecomunicaciones.-En proyecto de ejecucién de urbanizacion, se
disefiaron unas redes subterraneas de canalizaciones con servicio en cada una de las
parcelas integrantes del P.P, mediante arquetas colocados en borde de parcelas
.Digamos que el servicio es adecuado.

E.-Red de Gas.- Disponemos de Gas “Natural”, por debajo de las aceras delos viales
principales, en red, de manera que todas y cada una de las parcelas disponen de este
servicio.

2.06.-USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES.

Se encuentran edificadas y en gestion de trabajo mas del 75% de las parcelas
como poligono Industrial.
La ordenanza de USOS en si, fue modificada en el an0 2017, por aprobacién de
Pleno de fecha 26 de enero de 2017,Expdte 5/2016PG, como Plan de Reforma Interior
de Mejora para la modificacion de la Ordenanza de uso del Sector La Floresta (Expte
143/87), para permitir determinados destinos terciarios y/o dotaciones: educativo, con
excepcion de educacion Infantil y Educacion Primaria, cultural, deportivo, oficinas,
recreativo hasta 250 m2 y garaje aparcamiento, cuyos usos y limitaciones , son
recogidos en este PERIM, en las fichas justificativas de la Memoria Justificativa.(pag
18)

(***-A.)-Ahora bien: al existir otros ambitos urbanos en los que el POM permite el uso
Terciario Recreativo o el equivalente de Reunién y Recreo bien hasta 500 m2, bien sin
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

limitaciones ante la necesidad de aumentar tras la pandemia COVID las distancias
entre personas en locales de uso publico y especialmente en bares y restaurantes —
Uso Terciario Recreativo, categoria Recreativo- y hacer tales medidas compatibles con
la viabilidad econémica de los negocios del sector, se vio en la Aprobacion definitiva
de este Perim ,para la ampliacion de los usos compatibles en este poligono Industrial
de la Floresta ,se acord6 realizar esta correccion en aplicacién de lo dispuesto en el
art 37,5 del Decreto legislativo 1/2010 de 18 de Mayo, Texto Refundido de la
LOTAU(TRLOTAUC-M) que recoge este documento, en el que se admite el aumento
de superficie de uso terciario Recreativo de 250 m2 a 500 m2 como uso
pormenorizado compatible en la Floresta, segun acuerdo recogido en el Pleno
2023.1.5 de la Excma. Corporacion en sesion del 26 de enero del 2023-

2.07.-ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

Es diversa de muchas propiedades, localizandose actuaciones industriales de
todos los servicios posibles, fraccionados y con distintas titularidades. En su momento,
en base a las adjudicaciones por Reparcelacion, se procedieron a las ventas y hoy la
oferta de servicios industriales es muy variada.

Adjuntamos plano catastral.

2.08.-Definiciones GEOLOGICAS y GEOMORFOLOGICAS

SISMO:-La velocidad sismica en Talavera no es relevante oscilando en una
propagacién de 0.2 a 1,5 KM/s.

El término municipal de Talavera de la Reina se encuentra situado en la Confluencia
de las depresiones del Tajo, de direccion Sureste-Noreste hasta Talavera y Noreste-
Suroeste a partir de la misma; y del Alberche, que trae Una direccién Noreste y que
recorre apenas 500 metros en el municipio antes de unirse al Tajo por su margen
derecha.

Se encuentra en plena vega del Rio Tajo, que en este tramo divaga por la cuenca
sedimentaria formando meandros, dejando cauces abandonados, formando islas mas
0 menos temporales, y depositando gran cantidad de depdsitos aluviales Cuaternarios
(Pleistoceno y Holoceno) formando hasta 12 niveles de aterrazamiento. Estan
formados por una matriz arenosa limosa, clara, con cantos bien rodados. Mas al norte,
en las proximidades de Pepino (poblacién al norte de la actuacién) existen depositos
Cuaternarios indiferenciados. Las dindmicas geomorfolégicas determinan las
condiciones constructivas de los terrenos, que se pueden clasificar en terrenos con
condiciones Constructivas favorables. Las zonas de sustrato granitico y de escasa
pendiente (capacidad de carga alta) y las zonas de arcosas, arcillas, conglomerados y
terrazas altas de la margen izquierda, con algunos problemas de drenaje, y derecha
(capacidad de carga media)

2.08.1Caracteristicas geotécnicas: Se trata de terrenos que no presentan
problemas geomorfoldgicos, ya que los mismos son llanos, existiendo sin embargo
algunos problemas de tipo geotécnico (asentamientos de magnitud media) y de tipo
hidrolégico (drenaje deficiente).
La capacidad de carga de estos terrenos es buena y los asentamientos son de
magnitud media. El drenaje es deficiente, pudiéndose producir a veces, en épocas de
lluvias, encharcamientos puntuales.
La susceptibilidad de estos materiales a las heladas es mediana y respecto de las
posibilidades de excavacion por medios mecanicos, hay que tener en cuenta que la
velocidad sismica de propagacion oscila entre 0,2 y 1,5 Km/s.
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G9LGY:

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

Caracteristicas litolégicas: Por su parte, las caracteristicas litoldgicas de los terrenos
son del tipo Qe, de depdsitos eluviales, constituidos principalmente por limos de color
gris blanquecino, con una cierta proporciéon de arena y cantos, que aparecen con mas
frecuencia sobre arcosas miocenas.

2.08.2 Climatologia
DATOS CLIMATICOS
TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Altitud: 372 m.
Latitud: 39°58' N Longitud: 004° 50' W
Periodo observacién temperatura: 1931-1970 (40)
Periodo observacién precipitacion: 1931-1970 (40) ESP) m

Ti Mi M i M’i m’i Pi Pei
Enero 6.2 11.0 1.4 16.2 -3.7 72.0 10.8
Febrero 7.3 13.1 1.6 18.6 -3.7 66.0 13.9
Marzo 11.0 17.0 4.9 235 -0.4 67.0 33.5
Abril 13.8 20.8 6.9 27.6 15 48.0 52.1
Mayo 17.5 24.8 10.2 32.1 4.6 44.0 85.5
Junio 22.8 30.8 14.8 38.2 9.0 20.0 132.1
Julio 26.2 34.9 17.5 40.4 12.6 6.0 168.0
Agosto 25.4 34.4 16.4 40.0 11.4 9.0 148.4
Septiembre 21.5 29.3 13.8 36.3 7.9 38.0 99.9
Octubre 16.3 22.9 9.8 29.2 2.7 57.0 59.0
Noviembre 9.5 15.0 4.0 21.2 -1.3 69.0 21.3
Diciembre 3.6 11.2 1.5 16.0 -3.5 76.0 10.7
Anual 15.3 221 8.6 28.3 3.1 572.0 835.3

Ti: Temperatura media mensual. Mi: Temperatura media mensual de las maximas. mi:
Temperatura media mensual de las minimas. M’i: Temperatura media mensual de las
maximas absolutas. m’i: Temperatura media mensual de las minimas absolutas. Pi:
Precipitacion media mensual. PEi: indice de evapotranspiracién potencial mensual. El
area

DATOS PRECIPITACION
TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Altitud: 372 m.

Latitud: 39°58' N Longitud: 004° 50' W
Periodo observacién temperatura: 1931-1970 (40)
Periodo observacion precipitacion: 1931-1970 (40)

T PE P VR| R RE DF SP DR | HC
Enero 6.2 11 73 0 | 100 11 0 61 34 5,6
Febrero 7.3 14 66 0 | 100 14 0 52 43 3,7
Marzo 11.0 34 67 0 | 100 34 0 53 38 1,0
Abril 13.8 52 48 -4 | 96 52 0 0 19 |-01
Mayo 17.5 85 44 41| 54 85 0 0 10 [-0,5
Junio 22.8 | 132 20 541 0 74 58 0 5 -0,8
Julio 26.2 | 168 6 0 0 6 132 0 2 -1,0
Agosto 25.4 | 148 9 0 0 9 139 0 1 -0,9
Septiembre 21.5 | 100 38 0 0 38 62 0 1 -0,6
Octubre 16.3 59 57 0 0 57 2 0 0 0,0
Noviembre 9.5 21 69 48 | 48 21 0 0 0 2,2
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G9LGY:

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

Diciembre 6.3 11 76

52

100

11

0 13

7

6,1

Anual 15.3 | 835,0 | 572,0

E3

412,0

423,0 | 160,0

160,0

0,0

T: Temperatura media mensual. PE: indice de evapotranspiracion potencial mensual.
P: Precipitacion media mensual. VR: Variacion de la reserva. R: Reserva. RE:
Evapotranspiracion real. DF: Déficit. SP: Superavit. DR: Drenaje. HC: Coeficiente de

humedad.

Se encuentra englobada en una zona con microclima Mediterraneo.

PARAMETROS ESTACIONALES.

TALAVERA DE LA REINA (TOLEDQ, ESP)
Altitud: 372 m

Latitud: 38°58' N

Longitud: 004° 50" W
Periodo abservacion temperatura: 1931-1970 (40)
Periodo observacion precipitacion: 1931-1870 (40)

Ene [Feb [Mar|Abr [May|Jun [Jul |Ago{Sep|Oct |Nov|Dic
Semestre templado (Sms) X | X | x| x| x| x
Semestre seco (Smd) x| x| x| x| x| x
Cuatrimestre templado (Cml) ¥ | x| x| x
Cuatrimestre seco {Cmd) x| x| x| x
Periodo de actividad vegetal {Pav) W | x| x| x| x| x| x| x| x| x]xA|X
Ultragélido [M' = 0]
Hipergélido [M = 0]
Gélida [T =0]
Subgélido [ m =0]
Preagélido [ m" =0] x | x [ x X | X
Agélido [m' > 0] x| x| x| x| x| x| x
Hiperagélido [Todo > 0] x | x| x| x| x| x
PARAMETROS BIOCLIMATICOS
TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO, ESF)
Altitud: 372 m
Latitud: 39°58' N Langitud: 004° 50° W
Periodo observacion temperatura: 1831-1970 (40)
Periodo observacion pracipitacion: 1831-1870 (40)
indice da aridez anual (lar): 1,46
[ndice de mediterraneidad de julio {im1): 27,99
fndice de mediterraneidad de julio y agosto {Im2): 21,09
indice de mediterraneidad de junio, julic y agosto (Im3): 12,81
Meses Dic |Ene|Feb [Mar |Abr [May|Jun [Jul [Ago[Sep [Oct [Nov
Pp (x10) 760 | 720 660{ 670 480 440 200] 80 | 90 | 380 570 | 680
Tp 63 | 62| 73 |110] 138|175 228 [ 262 [ 254 | 215 163 | 85
lo {lom) 12,1111,6]9,04|6,08]| 3 48|2,561|0,88| 0,23| 0,35/ 1,77 35 [7.26
Estaciones Invierno Primavera Verano QOtofio
Pp (x10)/ Tp 2140/ 188 1590 f 423 350/ V44 1640/ 473
lo {lot) 10,81 3,78 0,47 347
Semestres Diciembre-Mayo Junio-Noviembre
Pp (x10) /Tp ran /e 1890/ 1217
Io {losm} 8,01 1,63

DIAGRAMAS DE TEMPERATURAS.
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

TALAVERA DE LA REINA (TOLEDD, ESP)
Altitud: 372 m
Latitud: 38°58' N Longitud: 0047 &0' W
Periodo observacion temperatura; 1931-1870 (40)
Periodo observacion precipitacion: 1931-1870 {40)

Indice de continentalidad de Supan (1884) [Tmax-Tmin] 7 Sp 20,00

Indice de continentafidad de Gorezinski (1920) {{1,7*5p/Sin Lat)-20,4] 32,63

indice de continentalidad de Conrad (1946) [(1,7'Sp/Sin (Lat+10))-14] 30,41
Oceanico (20<CI<30)

Indice de continentalidad de Currey (1974) [Sp/(1+Lat/3)] 1,40
Subcontinental {1, 1<C1<1,7)

Indice de precipitacion de Lang (1925) [R=PIT] 37,34
Estépico (40=R>0)

indice de aridez de Martonne (1926) fla=P/{(T+10)] 22,50
Subhimedo (30=la>20)

Indice de Emberger (1930) [Q=100"P/(Tmmax* Tmmin® )] 47,04
Semidrido (50>Q>30)

Indice de Dantin y Revenga (1940) [DR=100"T/P] 2,68
Semldrido (3=DR>2)

indice de aridez UNEP [I=P/PE] 0,68
Himedo (1>0,65]

fndice de erasién potencial de Fournier (1960) [K=PI*/F] 10,10
Muy bajo (K<80)

indice de humedad [MI=100"(P-PEVFE] -31,63
Subhimedo seco (-33,3=M/<0)

Indice de sequedad [Df=100"d/PE] 50,64
Déficit fuerte (33,3=D)

Evapotranspiracion potencial 835,34
Mesofermic {712=PE<855)

SUMARIO DE CLASIFICACION DE RIVAS-MARTINEZ (2004)

TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO, ESP)
Altitud; 372 m
Latitud: 39°58' N Longitud: 004° 50" W
Periodo obsarvacian temperatura; 1931-1970 {40)
Periodo obeervacién precipitacién: 1931-1970 (40}

INDICE DE CONTINENTALIDAD Bib

Tipo B. OCEANICC
Subtipo 3, SEMICONTINENTAL
Variante b. ACUSADO
TIPOS TERMICOS BE1.A3
Zona latitudinal B. TEMPLADO
Area latitudinal 1, EUTEMPLADO
Titpo térmico A. CALIENTE
Subtipo térmico 3. SUBCALIENTE
TIFO BIOCLIMATICO B1.3b.5a
Macrobioctima B, MEDITERRANEOQ
Bioclima 1. PLUVIESTACIONAL OCEANICO
Variante bioclimitica
Termotipo (Piso bioctimético) 3. MESOMEDITERRANEO
Subtipe térmico b, INFERIOR
Ombrotipo {Piso bioclimédtice) 6. SECO
Sublipo ombrotérmico a, SUPERIOR

Las temperaturas son maximas en el verano, con una temperatura media
enjulio (Tmax), el mes mas calido, de 26,2 °C, y una temperatura media de las
maximas absolutas (M' = Tamax) de 40,4 °C. El mes mas frio del invierno es
enero, con una temperatura media (Tmin) de 6,2 °C, y una temperatura media
de las minimas absolutas (m' = Tamin) de -3,7 °C. En los meses de diciembre
a marzo existen heladas (tipo mensual preagélido, con temperatura media de
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

las minimas absolutas (m'i) igual inferior a cero grados); los meses de abril a
octubre quedan libres de ellas (tipo mensual agélido, m'i>QO)

Desde el punto de vista de las precipitaciones el macro clima Mediterraneo se
caracteriza por poseer un largo periodo de sequia estival, con lluvias
practicamente nulas durante los meses de julio y agosto, y un maximo de
precipitacion durante el invierno (mes de diciembre); esto se puede corroborar
comparando los valores de precipitacion positiva anual (Pp) para las distintas
estaciones: 214 en invierno, 159 en primavera, 35 en verano y 164 en otofio.
Desde el 27 de marzo hasta el 2 de octubre las precipitaciones son menores
que la cantidad de agua que se pierde por la evapotranspiracion (PE), s6lo
durante diciembre, enero, febrero y marzo, las reservas de agua (R) son del
100%. Hasta el 15 de junio la vegetacion puede utilizar el agua acumulada en el
suelo, pero a partir de esta fecha se produce un déficit hidrico en las plantas.

Los distintos indices de continentalidad (le), tanto sencillos (Supan, indice de
continentalidad simple) como compensados (Gorezinski, Conrad y Currey), que
expresan la amplitud de la oscilacion anual de la temperatura y el indice
ombrotérmico anual (lo), determinan la existencia de un bioclima Pluevi-
estacional Oceanico.

El indice de termicidad (It), que pondera la intensidad del frio, factor limitante
para muchas plantas y comunidades vegetales, y el indice ombrotérmico anual
(lo), caracterizan un piso bioclimatico de termotipo Meso mediterraneo y de
ombrotipo Seco. El piso bioclimatico combinado con el tipo de sustrato es
fundamental, como ya veremos en el apartado de vegetacion, para explicar las
formaciones vegetales climacicas (vegetacion potencial) existentes en la zona
de estudio.

El valle del Tajo es el accidente geografico que mayor importancia tiene en las
caracteristicas climaticas del municipio, matizando las condiciones genéricas
del macroclima para introducir algunas particularidades meso y
microclimaticas. Dichas particularidades se resumen a nivel comarcal en la
apertura topografica hacia el Oeste, que facilita la entrada de frentes desde el
Atlantico, y en la mayor incidencia local de los fendmenos de inversion térmica
en la vega del rio, con el consiguiente aumento de los dias de niebla cerca del
Tajo.

Existen tres variables climaticas que se ven afectadas por las condiciones
geograficas del municipio, basicamente por la presencia de la amplia vega
del Tajo:

La primera es la mayor presencia de inversiones térmicas en la vega del rio,
que producen un sensible aumento de los dias de niebla en esta zona del
municipio.
En segundo lugar se aprecia una reducidisima moderacion de la amplitud
térmica por efecto de la mayor humedad en la vega, si bien a nivel comarcal
este fendmeno es mas notable, puesto que por el valle del Tajo se introduce una
leve influencia atlantica, que degrada en cierto modo el clima mediterraneo
continental de la meseta.
Por ultimo la vega del Tajo tiene una menor capacidad dispersante del aire,
puesto que al encontrarse deprimida esta menos aireada. Por ello, durante
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

largos periodos anticiclonicos se hace frecuente la existencia de canicula sobre
la vega y se convierte en un condicionante de cara a la ubicacion de actividades
contaminantes.

2.08.3 Hidrologia e Hidrogeologia
El término municipal de Talavera de la Reina pertenece a la Unidad Hidrogeoldgica 05:
Madrid-Talavera. Se pueden distinguir tres subunidades subterraneas: la arcésica, la
aluvial y la de terrazas medias-altas.
Existen en él dos rios de caudal notable: el Tajo, que tienen mas de treinta
kildémetros de ribera, y el Alberche, que apenas recorre quinientos metros por el
municipio hasta unirse con el Tajo por su margen derecha. Los arroyos que surcan el
municipio en direccion al Tajo son numerosos.

T 2.

Por la margen derecha existen mas de 8 arroyos de reducidas dimensiones que
descienden desde el monte del Berrocal o desde los propios materiales arcésicos de la
campifia. Los mas importantes de Este a Oeste son: Las Parras, La Portifia (que nace
en el embalse del mismo nombre), Barrago, Baladiel , Merdancho, Zarzaleja, Cervines
y Carohenilla. Apenas han incidido los materiales de esta margen y cuando se
introducen en la vega (al sur del Canal Bajo del Alberche) estan en la mayoria de los
casos canalizados. En todos los casos son acuiferos detriticos, que debido a la
porosidad de estos tres sistemas se encuentran conectados y sufren transferencias de
unos a otros. Los materiales paleozoicos (granitos, gneises y micacitas) que afloran al
norte del municipio no tienen entidad hidrogeoldgica, y tan sélo en alguna zona
fracturada existe infiltracion.

Las aguas subterraneas no son tan susceptibles como las superficiales a la
contaminacion, si bien la presencia de los elementos contaminantes es muy superior.
La unidad mas vulnerable es la que ocupa el acuifero aluvial, puesto que el nivel
freatico se encuentra a escasa profundidad, el depdsito de aluviones es muy poroso y
ademas esta muy explotado.

No tan vulnerable como la unidad aluvial, los niveles de terraza superiores son
también bastante susceptibles de ser contaminados. El acuifero terciario sobre las
arcosas esta mas protegido, puesto que se encuentra a mayor profundidad el nivel
freatico y es menor la porosidad de la formacion, por lo que es poco vulnerable.

2.09.-Afeccion de la Legislacion Sectorial.
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

2.09.1.-La zona de influencia del PERI, colinda con la linea férrea, que une
Madrid con Portugal segun la
-Ley 16/1987 de 30 de Julio LEY DE ORDENACION de los Transportes Terrestres
(Boe num 182 de 31 de Julio del 199)
-Real Decreto 1211/1990 de 28 de septiembre, por el que se aprueba el
REGLAMENTO DE LA LEY DE ORDENACION DE LOS TRANSPORTES
TERRESTRES (Boe num 241 de 8 de octubre de1990, donde se regula las afecciones
del ferrocarril que nos puede afectar en distancias y servidumbres.
Esta zona de afeccidn del ferrocarril, no afecta a la modificaciéon de la ordenanza que
pretendemos, pues no es estructura.

2.09.2.-Por el ambito del Plan Parcial, y por donde pretendemos Ila
modificacion, no discurre cauce publico ni en su interior se encuentra alguna, majadal
o accidente geografico alguno a considerar.

3.-MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.01.- CRITERIOS DE LA ORDENACION

.La nueva ordenacion se realiza sobre las normas urbanisticas aplicables, en
exclusividad para dar respuesta a la necesidad de ampliar los uso en el ambito de la
Floresta segun lo hasta aqui justificado, ya que la ordenanza que hasta la fecha se
contempla es la INDUSTRIA.

Lo artesanal, pequefa industria incompatible con vivienda y almacén industrial
que se le conoce también como ESTABLECIMIENTO COMERCIAL, admitido asi en
los Usos actuales.

La propuesta actual es ampliar los usos como nuevos, compatibles a la
Ordenanza de Usos del Planeamiento que regula el Poligono actual, Industrial, que
viene recogido en la seccién 23, art 176 del POM como Planeamiento Asumido y su
modificacion PERIM (Expte 5/2016 PG) con aprobacién definitiva el 26 de enero del
2017, publicado en el DOCLM el 24 de febrero de 2017,al que le sumamos el uso
Comercial con posibilidad de hasta 2000 m2 (Categoria 12 Unicamente) de
edificabilidad maxima por uso, compatible con otros usos comerciales (Art 83 NN.UU
del POM, y de servicios de suministro, etc )como establecimientos comerciales etc,,
pero incompatible con la Vivienda .

Como criterio base de aplicacion y posibilidad de aprovechamiento comercial
dentro del poligono Industrial “la Floresta” esta la homogeneizacién de los
aprovechamientos entre ambos Usos, Industrial y Comercial, (de 0,5 para el uso
Industrial y de 0,6 para el comercial) de manera de no necesitar mas cesiones
publicas que las incorporadas al P/P de origen.(ver anejo)

3.02.-OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

El Objeto de este PERIM es la modificacion de la Ordenanza Unica como
INDUSTRIAL, del Plan Parcial la Floresta, ampliando el uso posible “Comercial”
autorizandolo, concretado como maximo en la categoria 12 del art 83 del POM (hasta
los 2.000 m2 de edificabilidad max. /por uso /parcela.

La justificacion es la demanda de actuaciones comerciales dentro del poligono,
que permitird un complemento al uso industrial como tal del mismo poligono y zonas
aledafas.

Se Incorpora a este documento la modificacion consistente en el aumento de
superficie de uso Terciario Recreativo de 250 a 500 m2 como Uso Pormenorizado
Compatible por acuerdo de pleno del 26 de enero del 2023, (segun la justificacion
afadida ***A- pagina 7)
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

La LOTAU, en su articulo 38,1 a) establece que solo es la Administracién, de
oficio quien puede promover, aprobar, tramitar los Planes Especiales con
independencia y anterioridad a los Programas de Actuacion Urbanizadora. PAU.

Asi pues debe ser la administracion quien lo puede INICIAR.

Tras las gestiones realizadas en el Ayto. de Talavera, por los promotores de esta
modificacion, D. Don Joaquin Rodrigo Martin Bernardo y D. Alberto Rubio Gonzalez
representantes de la sociedad EBORACAR S.A, se decidié realizar este PERIM a
propuesta Municipal donde es previsible su aprobacion tras los informes oportunos
siendo asumido como propio por el Ayto., dado que es un avance en las posibilidades
de desarrollo del citado Poligono La Floresta, en base a las nuevas necesidades del
Mercado.

El Poligono, de inicio por el Plan Parcial, y su posterior modificacion (expte 5/2016
PG) incorporando aspectos nuevos derivados de las circunstancias sobrevenidos por
la evolucién de la demanda en el mercado, sin contravenir otras normas y ahora este
PERIM en desarrollo de nuevas actividades econdmicas en el poligono, hara mas
atractivo la zona para empresarios y emprendedores que por su diversificacion es
presumible que genere mas empleo y cohesion social. Es un Poligono al dia en las
iniciativas de desarrollo de actividad para Talavera, al unir en el mismo, la actividad
Industrial y la comercial, separadas pero conjuntas y complementarias en un mismo
marco fisico.

-Seglin La MODIFICACION PUNTUAL DEL POM , para la ORDENACION
DETALLADA DE LAS INSTALACIONES DE SUMINISTRO DE COMBUSTIBLE en
base al articulo 3 del Real Decreto ley 6/2000 de 23 de Junio de Medidas Urgentes de
Intensificacion de la Competencia de los Mercados y Bienes de servicios, que queda
modificado en los siguientes términos :Art 3.- Instalaciones de suministro al por menor
de carburante a vehiculos en establecimientos comerciales y otras zonas de desarrollo
de actividades empresariales e industriales o en Poligonos Industriales.

1.- Los establecimientos comerciales individuales o agrupados, centros
comerciales, parques comerciales o Poligono Industrial,... podran incorporar entre sus
equipamientos al menos una instalacion para suministro de productos petroliferos.

Entre otras cosas el art 83 del POM,en suelo Urbano (TITULO I.- Normas Generales
de usos de suelo y edificacién,)y con el fin de concretar que solo son posibles las
instalaciones de suministro de combustible para vehiculos asociadas a comercios
calificados como “grandes superficies” , o Poligonos Industriales (como es el caso)
cuando este uso sea exclusivo ,como USO ASOCIADO (para COMERCIAL fuera de
las zonas residenciales como suministro al por menor y prestacion de servicios a
particulares , comprendidas entre las clasificaciones Nacional de Actividades
Econdémicas

Por todo lo aqui acontecido se estima razonable y plenamente justificado las razones
de la conveniencia y oportunidad que motivan la redaccion del PERIM, contribuyendo
entre todos a la mejora del desarrollo del poligono y su desarrollo urbanistico, que ya
por si es una actuacién prioritaria y esencial de la Administracién instar al desarrollo
del tejido productivo de la Localidad..

3.03.-CUADRO DE CARACTERISTICAS DEL PLAN PARCIAL LA
FLORESTA.

No se modifican los estandares Industriales previos, admitiendo las Parcelas
existentes y las nuevas catalogaciones como Comercial. Incompatible con vivienda.
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

-Ampliar los Usos actuales como Compatibles el Terciario Comercial en su categoria
1° Unicamente,( Local de menos de 2.000 m2 de superficie construida), segun lo
dispuesto en el art 83 de las NN.UU del POM y tal cual queda recogido en la Tabla de
Usos en el Capitulo 4, en “Zonas de Ordenacion Urbanistica con USO pormenorizado
Comercial del art 291 a 295 del POM.

-Situaciéon -En Uno, dos o Varios Edificios. USOS EXCLUSIVOS/EDIFICIO Y
diferenciados, independientes y en Parcelas del poligono industrial “la Floresta”, e
incluso de mas de 2000 m2 /parcela.

3.04.-IMPACTO SOBRE LA POBLACION Y CONSECUENCIAS SOCIALES Y
ECONOMICAS
Es intencién de los promotores facilitar la implantacion de nuevas empresas, que
generaran nuevos puestos de trabajo, valorando la actuacion en 40 empleos /ha, tan
solo con la modernizacién de los usos posibles,( ampliando al de comercial compatible
con el industrial actual) que socialmente repercute positivamente en la economia local.

3.05.-COSTES DE URBANIZACION. No se prevén afectos a la actuacion del
PERIM y de la Floresta.

4.-NORMAS URBANISTICAS.

4.01.-N.U de caracter General. Las del POM de Talavera, planeamiento
asumido como Plan Parcial, la modificacién del 26 de Enero de 2017 (expte 5/2016
PG) y las generales de las ordenanzas de aplicacion para Talavera de la Reina.

4.02.-ORDENANZAS DE EDIFICACION.
Sobre las ordenanzas de edificacion vigentes en el ambito:

Se amplia la Ordenanza reguladora que se encuentra en el art 176 del
Planeamiento (seccidon 23- Plan Parcial de Ordenacion de la Floresta (EXP 143/87),
afectando al apartado 5 de USQOS, hoy solo Industrial , admitiendo también como Uso
COMPATIBLE el Comercial siguiente:

Condiciones de USO:
-USO CARACTERISTICO:
Los Usos autorizados son el Industrial en sus categorias 12 y 22 con potencia

autorizada hasta 50 CV, 32 y 52, de acuerdo con la definicion de categorias que se dan
en las Normas Subsidiarias de Talavera de la Reina.(art 176 POM).

-USOS COMPATIBLES

A.--Los usos COMERCIALES hasta categoria 12 segun el art 83 y segun Cuadro del
Plan Parcial la Floresta hasta categoria 32 (en situacion 32 ), y de sus condiciones
especificas del POM de Talavera ,siempre con condicion de incompatibilidad con
vivienda con lo siguiente:

SITUACION - 32 en Uno, Dos o varias edificaciones con uso
exclusivo/edificacion hasta agotar edificabilidad (homogeneizada para comercial) en
Parcelas actuales o existentes en el PP la Floresta

ALTURA MAX
-la altura maxima sera de 9 m
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

OCUPACION MAXIMA

-ocupacion maxima del 60% de la superficie de la parcela
EDIFICABILIDAD

-la edificabilidad sera del 3.5 m2/m2, para industrial Tipologia 1 y
de 1.2 m2/m2 para Tipologia 2 : Comercial

ESPACIOS NO EDIFICADOS

-los espacios no edificados, podran dedicarse a patios y pueden ajardinarse
SEPARACION A LINDEROS

-Tendran una separacion las construcciones a la fachada principal minima de 3m.
VIVIENDAS

-no se permitira el uso de viviendas
USO PUBLICO:

-No se permitiran los Usos Publicos de espectaculos, militar, salas de reunion, etc.
CONDICIONES ESTETICAS

-La composicion sera libre en cuanto a fachadas, pero en armonia con el caracter de

la zona

B.-Servicios Urbanos. Tomamos la referencia del POM.
Comercial de suministro de Combustible.
Categoria: Otros Servicios Publicos, en situacion 32 y 42.(ver cuadro en anejo)

C.-Y los usos COMPATIBLES ya aprobados en el 26/1/17 por PERIM a nivel de
equipamiento referido en Memoria Informativa (art 2.06)(pag.8)

-educativo,(formacion de personas , de titularidad publica o privada , excepto infantil y
Educacion Primaria, en las categorias 12,22 y 32 segun el art 89 de uso del POM)
-cultural

-deportivo

-Terciario oficinas

-Terciario recreativo hasta 500 m2

-Garaje aparcamiento

5.-CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS.
No existe afeccion alguna la Patrimonio protegido por parte de este PERIM,
pues su propio contenido es solo para el ambito del Poligono La Floresta.

6.- PLANOS DE ORDENACION. Dado que la actuacion de Mejora se atiene al
concepto normativo de usos y compatibilidades posibles, no afecta al desarrollo de las
infraestructuras urbanas “YA DESARROLLADAS” disponemos los planos de uso
posibles para la comprension de la actuacion, sin incluir los de instalaciones urbanas a
los cuales no afecta este PERIM.

Ordenacién:- Calificacién del suelo Urbano y Urbanizable .POM. Plano 19.12
con la apreciacion del POLIGONO LA FLORESTA (exp 143/87) en linde con el
Ferrocarril.

Ordenacién:- Calificacion del suelo Urbano y Urbanizable .POM. Plano 19.17
donde por extension se aprecia el limite oeste junto a Avda. de Portugal.
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

7.-INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

De acuerdo al articulo 22 del RD 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Suelo Y Rehabilitacién Urbana “Evaluacion y seguimiento
de la sostenibilidad del desarrollo urbano y garantia de la viabilidad técnica y
econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano “apartado 4 dice:

La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econémico en el que se ponderara en particular el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantaciéon y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestaciéon de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo o uso productivo

También El Articulo 3.- del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo.

Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad econdmica y ambiental.

1.-De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del Texto Refundido de la Ley del
Suelo, la documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
urbanizacién debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica en
el que se ponderaran en particular el impacto de la actuacién en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como
la suficiencia y adecuacion del suelo o uso productivo

Especialmente y en relacion con el impacto econémico para la Hacienda Local se
cuantificaran los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de
los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el
instrumento de ordenacién y se estimara el importe de los ingresos municipales
derivados de los principales tributos locales, en funcion de la edificacién y poblacion
potencial, evaluados en funcién de los escenarios socioeconémicos previsibles hasta
que se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion comporta.

Asi pues la memoria de sostenibilidad econémica tiene que evaluar el impacto
econdmico y financiero que para la Hacienda Publica Local tiene la implantacion de las
nuevas infraestructuras necesarias para el desarrollo urbanistico analizando los costes
de mantenimiento, la puesta en marcha y la prestacién de los servicios publicos
resultantes, asi como la estimacion de la cuantia econdémica de los ingresos
municipales derivados de Iso tributos locales.

Como premisa base debe tenerse en cuenta que se trata de una modificacién del
Planeamiento a través del PERIM, y que solo es una ampliacién de los Usos
permitidos, sin aumento de edificabilidad de manera que no puede existir impacto
economico.

7.1.- IMPACTO DE LA MODIFICACION EN LAS HACIENDS PUBLICAS.
Son los gastos que pueden suponer para la administracion aprobacién del PERIM, el
mantenimiento y la prestacion de servicios y también los ingresos que se van a
obtener para comprobar si es una actuacion sostenible a lo largo del tiempo o si hay
que introducir factores de correccion.

a.-No parece preciso la implantacién de infraestructuras al encontrase el Poligono
completamente ejecutado. El coste es “0”.

b).-Para el sostenimiento de las Infraestructuras o elementos urbanos implantados se
estima que la ampliacion de usos NO comportara un aumento del coste del mismo.
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

-La infraestructura de la red viaria, servicios de abastecimiento de agua, saneamiento,
alumbrado recogida de basuras y limpieza viaria etc, continuara siendo lo mismo. Por
lo que el mantenimiento ya se esta realizando.

-La edificabilidad admitida es la programada en el Plan Parcial. En este caso, el coste
de mantenimiento de los servicios urbanos serian igual o inferior al estado anterior,
pues faciimente los usuarios del servicio Comercial, solo por estética de empresa lo
mantendran limpio y en estado de Policia, y facilmente dispondran de recogida propia
en su interior y el depdsito donde las autoridades lo tengan localizado.

c.-Ingresos, que la administracion va a recibir lo seran a través del IBI ,Impuesto de
vehiculos ,y el impuesto de construcciones ,instalaciones y obras (ICIO),seguramente
seran mayor, pues se ha abierto el capitulo de mayor diversidad en las posibilidades
de desarrollo del negocio, este mas atractivo y su funcionamiento, obliga a la
rehabilitacién y reactualizacion, por lo que lleva consigo aun mas ingresos.

7.2.-BALANCE ECONOMICO DE LA MODIFICACION.
En esencia no supondra un cambio, manteniéndose casi en lo mismo.
Lo que aumenta es la oportunidad de desarrollo de las actividades econdmicas, su
versatilidad y mayor atractivo por las posibilidades para empresas y emprendedores,
que generan mas empleo y cohesion social.

Las nuevas aperturas, con los usos ampliados, generaran puestos de trabajo directos
e indirectos asi como nuevos uso compartibles y mayores posibilidades de negocio.

Para Talavera y su Ayto. esta modificacion, permitirda mayores posibilidades de oferta
al mercado y posibilidad de asentarse nuevas de empresas generando ingresos
cuantificable y muy sustanciosos para las arcas locales.

Lo mas importantes que el poligono se dinamiza que redundara en actuaciones
econdmicas positivas para la poblacion, y el conjunto de ellas son, las que daran
estabilidad presupuestaria al Municipio

Podemos concluir que el Uso Compatible de “ Comercial “en el poligono La Floresta es
adecuado a mercado y a las posibilidades de la realidad actual y servira para
mantener la economia de la poblacién y Ayto. de Talavera.

A la vista de los datos anteriores, se puede concluir que el uso propuesto para el suelo
es adecuado a la realidad actual y para mantener una economia productiva
equilibrada, suponiendo la propuesta del modelo territorial un mejoramiento sustancial
para la hacienda local paralelo a la apertura de un horizonte generador de riqueza
plenamente justificado.

7.3. Calculo del Impacto directo en las Arcas Publicas.
No hay tal.

8-DOCUMENTO REFUNDIDO DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL.
Segun el articulo 121 del Reglamento de Planeamiento de la LOTAU, se recogen para
su restitucion en el POM los siguientes documentos:

8.1.- NORMAS URBANISTICAS. Planeamiento Incorporado.
Se Sustituira la Normativa del ambito con el siguiente contenido:
EL poligono la Floresta con EXP 143/87, de calificacion por el POM como Industrial,
se rige por las Ordenanzas reguladoras que se encuentran en el articulo 176 del
Planeamiento Incorporado del POM, pertenecientes a la SECCION 23 del Plan Parcial
de Ordenacion de la FLORESTA (exp 143/87)

1.- Calificacion del Suelo.

D. MIGUEL ANGEL SANCHEZ BLAZQUEZ - C/ TRINIDAD 1, PLANTA 5 - TALAVERA (TO) - TLF. 925801536 - FAX 925817999

www.sanchezblazquezarquitectos.es — e_mail: info@sanchezblazquezarquitectos.es

23

Documento firmado por:

Fecha/hora:

MIGUEL ANGEL SANCHEZ BLAZQUEZ 21/03/2023 09:37




ENTRADA

euiay B| 8p elaABE] 8P OjusIWRUNAY
IVEINIO OY1SIO3Y
‘ LLLEL - €202

1€:60 €202/€0/1LC

052606088€.8.01,2224SH0ZHLPILION!

pepnua /QoquoloeplieA/B10 elane|ey apas//:sdpy Us UQIOBOYLIDA
ap oinbag 0B1poY [ djuelpaw epeqoldwod Jas apand anb yOILNILNY VIdOD

G9LGY:

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

Industrial
2.-Alturas
La altura maxima sera de 9 m
3.-Ocupacion
La ocupacion sera del 60% de la superficie de la Parcela.
4.-Edificabilidad
Sera tipologia 1.- 3,5 m2/m2.- Industrial
“ 2.-1,2 m2/m2.- Comercial
5.-Usos.
5 a.--USO CARACTERISTICO:
Los Usos autorizados son el Industrial (_en todas sus posibilidades sequn Art 87 de
Normas urbanisticas del POM)en sus categorias 12 y 22 con potencia autorizada hasta
50 CV, 32 y 5?2, de acuerdo con la definicion de categorias que se dan en las Normas
Subsidiarias de Talavera de la Reina 'y

5 b.--USOS COMPATIBLES
b-1 Los usos Terciario -COMERCIAL categoria 2 y 32 situacion 32- (segun el Art 83
Normas urbanisticas del POM) y segun Cuadro del Plan Parcial la Floresta

-Situacion 32 -En Uno, dos o Varios Edificios. USOS EXCLUSIVOS/EDIFICIO Y
diferenciados, independientes

b-2. -Servicios Urbanos.

- Comercial de suministro de Combustible.
Categoria.- OTROS SERVICIOS URBANOS, Situacién 32 y 4%ver cuadro en
anejo)

b-3-

1.-educativo,(formacién de personas , de titularidad publica o privada , excepto infantil
y Educacién Primaria, en las categorias 12,22 y 32 segun el art 89 de uso del POM)
2-cultural

3-deportivo

4.-Terciario Oficina

5-Terciario recreativo hasta 500 m2 equivalente a Reunién y Recreo.

6-Garaje aparcamiento.

7.-Espacios no edificados.

-los espacios no edificados, podran dedicarse a patios y pueden ajardinarse
8.-Separacion a linderos

-Tendran una separacion las construcciones a la fachada principal minima de 3m.

9.- Viviendas

-no se permitira el uso de viviendas

10.-Uso Publico.

-No se permitiran los usos publicos de espectaculos, militar, salas de reunion etc.

11.- Condiciones Estéticas

-La composicién estética sera libre en cuanto a fachadas pero en armonia con el
caracter de la zona.

8.2.- PLANOS DE REFUNDICION (POM)
No hay maodificaciones de los actuales, por lo que no procede la aportacién de ellos

En Talavera a 20 de Marzo del 2023.
' | 4 EBORACAR, S.A.
Fdo D. Miguel Angel Sanchez Bla Llez ‘Alberto Rubio Gonzaldz y Joaquin Rodrigo Martin Bernardo

Arquitecto I

Colegiado COACM 223. '
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE TALAVERA DE LA REINA

DOCUMENTO DE APROBAL N DEFINITIVA - HORMAS URAANISTICAS

SECCION 23 - PLAN PARCIAL DE ORDENACION
DE LA FLORESTA (EXP.143/87)

Articulo 1786, Ordenanzas Reguladoras

1. Calificacién del Suelo
Industrial
2. Alluras
La altura maxima sera de 8 metroa.
3 Ocupacion
18 cousarian serd det G de b supe-ficin da i paresta
4 Fdifirzskiligdazed
Lo gelifeazilidied sora de 35 m2in?
G, Llsog

Los usos auviorzados son ol industial oo sus categorias 17 v 2 con
patenea aviorrada hasta de 500G 3% ¢ 5 de azuedn con [
cletlinieseirn e sileguris que se i e ks Moorges Sabrsclisnines de
Talawsa de @ Reing {Toledws).

B, Espacas kMo Ediicables

Lo espacies no edilicables podean dedicase o palios y pusden
ajardinares.

7. Separacitna Linderss

Terdran w segansion kg comsbuccienes @ e Tehassa poaisl
minira de 3 raires

8. wWivendas

M e serrilva &l gss s viviensas,

]
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN LA FLORESTA.-TALAVERA.

PLAN DE QRDENACION MUNICIPAL DE TALAVERA DE LA REINA

DOCUMENTI DE APROIAL N DEFINITIVA - HORMAS URRANISTICAS

8. Uso Plblico

Mo se permitiran los uses publicos de espectaculos, militar, salas de
reunkin, ate.

10, Condiciones Estélicas

La composicion estética sera libre en cuanto a fachadas, pero en
armonla con el caracter de la zona,

CIOLIAZA SRCNTICTORL. ROD COAL ¥ TCARITORID. 2L,
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HOMOGENEIZACION, INDUSTRIAL COMERCIAL.-

D. Miguel Angel Sanchez Blazquez, arquitecto Colegiando 223 en el COACM con
domicilio en c/ Trinidad n® 1 ,5° Planta, de Talavera 45600 de Toledo y DNI
0.4141766 H, como redactor del Plan Especial de Reforma Interior de Mejora (PERIM
la Floresta, por encargo de D. Don Joaquin Rodrigo Martin Bernardo con Dni n°
04148086J con domicilio en Travesia de San Isidro n°® 2, de Talavera y D. Alberto
Rubio Gonzalez con Dni, 04174102Q, con domicilio a efectos de notificaciones en la
Propia Eboracar. S.A., ambos mayores de Edad y representantes de la sociedad
EBORACAR S.A, con domicilio en Poligono “la Floresta” parcela 28 de Talavera de la
Reina y en base al informe elaborado por la Arquitecta-Jefe de Seccion de Urbanismo
del Excmo. Ayto de Talavera de la Reina de marzo del 2022, con motivo del informe
por ella elaborado del Expte 2036/2021 URB PG, sobre el PERIm anteriormente
citado, propone la realizacion de un estudio de MERCADO en el que se justifique, que
no existe aumento de aprovechamiento por la inclusion del comercial como

Compatible dentro de los Usos posibles del Poligono La FLORESTA de Talavera.

Dado que es un comparativo, industrial-comercial, de este Ultimo, en base al que se
realiza este estudio la intencion pasa por el estudio del mercado existente y la

diferenciacién con los aprovechamientos comerciales dentro del casco urbano.

.-APROVECHAMENTO CONMERCIAL.-
hay dos tipos muy claros y muy distintos:
1-aprovechamiento comercial en Planes Parciales de uso concreto en zonas de

residencial y
2°-los aprovechamientos en poligonos externos al casco residencial para uso

comercial, poco diferenciado del industrial, salvo por los usos permitidos en uno y otro

caso, asi como la atencién y venta al publico.

Nos referiremos a este segundo caso, pues es un comparativo dentro de un poligono

calificado como Industrial y no forma parte del equipamiento del Plan Parcial.

.-QUE ES UN COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION.:
-Homogeneizar es establecer unos coeficientes de relacion de valor de los terrenos

entre si, bien sea en referencia a uno de ellos o en referencia a uno tipo ideal
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establecido previamente, que permitan sustituir econémicamente unos
terrenos por otros y en este caso un terreno para uso industrial por otro para uso

comercial.

- Paracalcular los coeficientes de homogeneizaciéon, partimos de los valores del
suelo transformado, es decir el que ya es solar, puesto que los gastos de urbanizacién
son proporcionales al aprovechamiento, y dado que se buscan relaciones, es posible

partir de suelo transformado.

-En el valor del suelo intervienen diversas variables, unas urbanisticas tales como el
uso permitido por el planeamiento, su clasificacién, sus caracteristicas de ordenacién y
su grado de urbanizacion y otras de tipo social. De todos es conocido que el valor del
suelo varia de una ciudad a otra. Dentro de una ciudad varia de unos barrios a otro

-Se trata de una homogeneizacién establecida sobre la base de la unidad monetaria.
Tiene su ldgica, ya que los valores homogéneos sirven de base para el célculo del

Impuesto de Bienes Inmuebles, y su actualizacion deberia ser constante.

CONSIDERACIONES PREVIAS SEGUN :
Los coeficientes correctores en funcidon de la casuistica de cada parcela por ejemplo
pueden ser:
Coeficiente A). Parcelas con varias fachadas a via publica. -
Coeficiente B). Longitud de fachada. -
Coeficiente D). Fondo excesivo.

Coeficiente E

)-
).

Coeficiente C). Forma irregular
)-
). Superficie distinta a la minima. -
).

Coeficiente F). Situacién en poblacion, en suelo calificado y urbanizado y grado de
urbanizacion.

Coeficiente H)Grado de edificabilidad, ocupacién altura s etc..

La ponencia de valores catastrales establece un listado de valores para cada poligono
fiscal, y para cada tramo definido éste como calle, tramo de calle, zona o paraje. La
aplicacion de estos valores a cada parcela catastral concreta y aplicando, si ha lugar,
los coeficientes correctores correspondientes dan el valor de la tasacién en parcela

concreta, aun en contravalor del mercado que es posible y muchas veces real.
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CALCULOS Y TASACION DE LOS COEFICIENGTES.
Para calcular los coeficientes de homogeneizacion, partimos de los valores del suelo
transformado, es decir el que ya es solar, puesto que los gastos de urbanizacién son
proporcionales al aprovechamiento, y dado que se buscan relaciones, es posible partir
de suelo transformado. Para ello es necesario disponer de valores de mercado.
Como los productos inmobiliarios no existen, el equipo redactor del plan debera intuir,
sobre la base de los conocimientos que posee del resto de la ciudad, el
comportamiento de los productos inmobiliarios en los nuevos sectores. En principio
puede intuirse que los precios se comportaran analogamente a como o han hecho en
los Ultimos poligonos urbanizados y ya terminados, estableciendo en su caso
coeficientes correctores por sector y/o uso. Se trata de averiguar el valor del suelo
urbanizado conociendo el valor en venta del producto inmobiliario, para lo cual

emplearemos el método residual.

Segun los estudios de Antonio Buj Ramo, Arquitecto ,empleamos la formula del Anejo
2-1V,2 de la Orden del MEH de 30-11-84 que aun tien cabida como concepto , basso

en el valor de mercado

F=VM*(1-b) -Sum atorio Ci

En donde:

F =Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.

VM =Valor de mercado del inmueble terminado.

b =Margen de beneficio del promotor en tanto por uno.

Ci =Cada uno de los costes y gastos necesarios considerados.

Y tomando como referencia los valores recientes de los Pau de Talavera

-VPO bloque régimen propiedad horizontal 0.6

-VPT bloque régimen propiedad horizontal 0.78-0,85

-Vivienda libre en bloque régimen propiedad horizontal 1.00

-Residencial en hilera 1,2

- Residencial unifamiliar aislada 1.3-1,5

-Comercial 1.57-2,0) comercial dentro de Paus residenciales,

Nos faltaria el coeficiente reciente de los Poligonos Industriales que seria
- Industrial 0.5

Nos falta llegar a la concrecion de comercial en suelo Industrial.
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R AT

PREMSAS:
-La carga urbanistica econdmica por metro cuadrado, sera igual para todo el suelo
delimitado, y proporcional a la superficie.
-Del valor de un terreno urbano desarrollado habria que deducir los gastos que
conlleva el desarrollo del terreno, desde su estado en bruto a convertirlo en solar. Esto
supone la deduccién de los gastos de transformacion. No obstante y como se ha
indicado antes, como los gastos de transformacién son proporcionales al
aprovechamiento podemos trabajar directamente con los valores del suelo
desarrollado.
-Relacion entre poligonos.
Esta homogeneizacion basada en el mercado supondria que los sectores donde se
ubican las construcciones comerciales o industriales a valorar son potencialmente
iguales. Si consideramos que uno de ellos por ejemplo el sector La Floresta , es
francamente mejor que otros por su situacién social y econdémica en el entorno
préximo de la ciudad, y de la informacién de mercado y conocimientos que se dispone
son de esperar precios de venta superiores a los que existen en Patrocinio, Torre
hierro etc. Segun este criterio debemos de aplicar a ese sector un coeficiente
corrector.(+)
Esta manera de homogeneizar sectores en el plan general, por medio de la aplicacién
de un coeficiente de sector es una practica bastante extendida, pero puede no ser
correcta. El porcentaje se ha calculado sobre la tipologia definida como tipo, pero de
aqui deducir que el coeficiente estimado se extiende a todas las demas tipologias es
poco ortodoxo
La manera correcta es definir los coeficientes de homogeneizacion para todas las
tipologias en cada sector y a continuacion calcularse los aprovechamientos
correspondientes. Es un poco mas laborioso, pero los intereses econémicos que se
mueven en la toma de decisiones merecen el trabajo. Asi pues intentaremos dar

valores en cada lugar y extrapolar al general,

LA FLORESTA
No es facil diferenciar en este Poligono, que es Industrial y que es Comercial, pues
una vista al lugar , o todos son comerciales, tipo almacén,, exposiciones de vehiculos,
talleres, repuestos etc,o lo que es fabril o de creacion industrial, es mas bien poco o la
excepcion.
De ahi que la actuacion industrial propiamente dicha, o asi lo entiendo yo, no es la que

tiene como actividad central el actual Poligono. Es de uso mas bien comercial o en
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todo caso como almacén industrial, pero ajustando los destinos a los uso
admitidos. Lo que ha privado es la proximidad al suelo urbano residencial y nucleo de
la poblacion de Talavera. No es ni mejor ni peor que otros, es su situacion.Con esto el
valor del suelo diferenciado entre comercial e industrial en “la Floresta”, es casi
idéntico para ambos usos de ahi que la comparacion del mercado, queda mas bien
referido a la demanda de las naves “INDUSTRIALES” por m2 construido y en

dependencia de las zonas donde el mercado tiene referencia.

DIFERENCIAS
Partimos de la base del estudio de rendimiento del Industrial y el comercial aunque en
el poligono La Floresta la ocupacion del aprovechamiento/parcela es la misma y la
ténica real es que en industrial hay un menor en rendimiento por ocupacién , mientras
que el comercial puede ser mas compacto, y se ajusta mas al desarrollo de la
actividad.
Si tomamos como considerando lo que se refiere en el propio PG, en su art 83, 87 y
293 y 299 para la diferenciacion de ambos tenemos tenemos :
-elUso Comercial
Es un uso pormenorizado del terciario, comprendiendo las actividades destinadas al
suministro de mercancias al publico mediante la venta al por menor y prestacién de
servicios a particulares, comprendidas en las siguientes agrupaciones, relacionadas

con la Clasificacion Nacional de Actividades Econémicas:...

-Edificabilidad maxima...0,6 m2/m2
-Ocupacion entre el 35% (parcela de mas de 2 500 m2) grado 1° y el 50%para parcela
de mas de 4000 m2

-Altura max. de edificacion 12 m.

-El Uso Industrial.-Es aquél uso que comprende las actividades destinadas a la
obtencion, reparacion, mantenimiento, elaboracion, transformacion, o reutilizacion de
productos industriales, asi como el aprovechamiento, recuperacion o eliminacion de
residuos o subproductos. Se incluyen en este uso los establecimientos dedicados al
conjunto de operaciones que se ejecuten para la obtencién de primeras materia, asi
como su preparacion para posteriores transformaciones, incluido el envasado,
transporte y distribucion. Se incluyen también los almacenes directamente ligados a un
establecimiento industrial....

Hay de dos tipos el productivo y el de almacenaje.

Edificabilidad maxima
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-0,6 m2/m2 para 1000 m2 parcela y 50% ocupacion
-Edif 1m/m2 , para 300 m2 de parcela y 100% de Ocupacion.
Con las categoria (art 87)
12.- Artesanias o pequefia industria hasta 150 m2.
22 -Talleres incomodos.
3°- Almacén industrial
4°- Comercio Mayorista entendido como una pormenorizaciéon del uso industrial de

almacenaje, cuyo objeto es el depdsito, guarda y/o distribucion de bienes y productos.

Hoy Por hoy no hay diferencia en el uso, ni estan nada claros sus beneficios, si cabe
es mas abierto el uso posible el comercial, porque asi lo es Talavera y es de
dedicacién la totalidad de la construccién a ese uso, no cabiendo el almacenaje como
taly la facilidad de venta menor al publico es mas real.

-Con esto en mercado casi no hay valores de diferencia salvo los que corresponde a la
situacion en Talavera, dentro del casco en si 0 zonas aledafas.

-Podremos ver o comparar que los ejemplos que adjuntamos son muy dispares , pero
en un estudio en profundidad tomando como valor coeficiente Industrial el de 0,5 en
este caso y para el mismo uso ,zonificacion y sobre todo la posibilidad de disponer
negocios distintos en la parcela, puede haber un incremento del 20% en su coeficiente
de homogeneizacion, debido a mayor compactacion del uso, mas opciones de
mercado ,e incluso mas sencillo el disefio como tal del comercial de cara al publico.
Que redundaria en equivalencia en un menor grado maximo de aprovechamiento
edificable para un mayor rendimiento de la actividad al publico, en comparacion con el
industrial,.

Para realizar el estudio de mercado, hemos ido a las naves actuales en venta, aunque
su valoracion como veremos no es objetiva, ni directa a un mercado comercial o
industrial y en cambio si es predominante su situacion en la poblacion. Pondremos
especial atenciéon en las ventas en proximidad a la Floresta:

Hemos tanteado el mercado y disponemos de UN INCREMENTO POR LA
PROXIMIDAD, amén de que las ventas actuales en Nave Industrial, estan equipadas

de puente gruas etc, lo que no da valor comparativo con el comercial.

Si hacemos el estudio del Excel adjunto, obtenemos:
1°-Mas alto precio de naves en proximidad de Talavera Casco, equivalente a lo poco
que hay de venta en proximidad o en “la Floresta, de una media de 259,5 euros/m2

nave
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2°-Las ventas de naves industriales, estan mas equipadas para la actividad,
cosa que aunque se valore en venta, depende del que lo adquiera si ese equipamiento
es adecuado al comprador. Si no es asi, suponemos valores inferiores a los previstos,
pues los desmantelamientos, son costes afadidos. Para el uso comercial, priva la
nave limpia, situacion etc para su dedicacion a comercial.
3°- Hay poca nave para uso comercial en ofrecimeinto .
4°.-El estudio por zonas en venta es el siguiente
A.--Patrocinio: Naves 161,6666 euros/m2
B.--Torre hierro, eminentemente actividad industrial, muy bien equipadas para la labor
profesional de transformacion o almacén industrial: 248,266 euros/m2
C.--La Floresta comercial....244,33 euros/m2
D.--La Floresta Industrial....201...euros/m2
E.-Otros poligonos externos a Talavera..

-Comercial...228 euros/m2

-Industrial...253 euros/m2(equipado)

CONCLUSION.
Con esto concluimos que el incremento de precio del comercial con respecto al
industrial en valor m2 a igual de ocupaciones y destinos, corresponde un 20%
superior en el comercial, partiendo de la base de que las construcciones industriales,
tienen un equipamiento muy particular y concreto para su actividad que no precisa el

comercial.
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400 M 400 &m?

vendlen dos naves e la rona del Pollgons de Valdefugntes, en

alavera di L Reina, Lasuperl o Total esde 400 mal

925660159 W Contactai B ) Guardar

Mave en calle la Ceramica, 253, Puerta de Cuartos - Avda. de ..
591.000 ¢

Age4m® W3 Em?

Mave polivaiente y distibuida en 2 blantas. La panta Daja cuenta con
rond thiafan v depatamento de vestuanoas ¥ & pheii

1, 932931078 W Contactar ¥ O Guardar

Mave en calle la ceramica, s/n, Puerta de Cuartos - Avda. de .,
2.500.000 ¢
418 m?* 219 £fm?

MavE die 9 me bros de altura B sueilas di accesn [Espone de uni

Peircehd s 11 0 m

9714540 684 & Contactar B 0 Guardar
A

Have en Puerta de Cuartos - Avda. de Portug... M | =

645,750 €

3064 m* N1 em!

v industr 3 064 2 polivadante uolcada en e Polfogond industig

reEnaT
1, 914890 847 & Contactar B O Guardar
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_},1 s RELACCION DE NAVES EN VENTA EN marzo-Abril del 2022 .- Talavera

MR A 0T RADRET [ Tunad

Sin fotos

Pide fotos al anuncante

30.

Have en calle Edison, 424, Puerta de Cuartos - Avda. de Port...
650.000 ¢
I040m® 2a-Em?

i, 642 GBG 788 B 7 Guardar

Mave en calle Victoria Kent, 40, Puerta de Cuartos - Avda. de .
500.000 ¢
3600 m* 139 &’

Flaresta, uaido.a Talavema de feina La estruct

%, 639 429 428 W) Contactar B 7 Guardar

Nave en Puerta de Cuartos - Avda. de Portugal, Talavera de ...
1.046.000
3z m' 265 &m’

taggrafica nave diatana de 1900 metros constredos £n parcela de

L9 172561 & Contactar B O Guardar

MNave en camino Viejo de Oropesa, s/n, Puerta de Cuartos - A_..
150.000 <
1100 m' 136 €/m?

617 385 878 & Contactar § 7 Guardar

Mave en Puerta de Cuartos - Avda. de Portug.. m- | '
1.938.900 ¢
1AM mt - 258 Efm?

%, 914 890 847 & Contactar B 7 Guardar
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G9LGY:

VALORES m? SUELO O CONSTRUCCION NAVE CONSTRUIDA EN VENTA
NAVE TALAVERA CASCO | TALAVERA-PATROCINIO | TORREHIERRO | LA FLORESTA OTROS
COMERCIAL
1 252 €/m?
2 228 €/m?
3 171 €/m?
4 €/m?
5 302 €/m?
10 188 €/m?
12 243 €/m?
22 400 €/m?
INDUSTRIAL
6 253 €/m?
7 101 €/m?
8 205 €/m?
9 209 €/m?
11 259 €/m?
13 140 €/m?
14 304 €/m?
15 306 €/m?
16 307 €/m?
17 263 €/m?
18 365 €/m?
19 175 €/m?
20 328 €/m?
21 214 €/m?
23 193 €/m?
24 219 €/m?
25 211 €/m?
26 214 €/m?
27 139 €/m?
28 265 €/m?
29 136 €/m?
30 259 €/m?
SANCHEZ E;:z;%%:tzgﬁgﬁgi BaRL :
BLAZQUEZ ANGEL - O4T4TTGEH an-MIGUEL ||II
MIGUEL ANGEL - [5082S o e st cocumrto
04141766H ot o033.03-21 092690100
Fdo D. Miguel Angel Sanchez Blazquez
Arquitecto .coleg 223 COACM.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA EN POLIGONO LA FLORESTA
(EXPTE. 143/87) DE TALAVERA DE LA REINA
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