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Para la redaccion del presente Plan Director para la Reforma Integral del Mercado Central de Zaragoza, el equipo
constituido por Ingennus Urban Consulting y Baika Gestién, ha estudiado pormenorizadamente los contenidos de
prospeccion comercial y los objetivos estratégicos del Estudio Técnico Comercial llevado a cabo por la empresa
estatal MERCASA para la Sociedad mixta MERCAZARAGOZA vy las conclusiones de las Jornadas de participacién
sobre el futuro del Mercado Central celebradas los dias 17 y 18 de marzo de 2016.

Ademds, se han tenido en cuenta las aportaciones de las diferentes Areas Municipales del Ayuntamiento de
Zaragoza y las consideraciones reflejadas en el documento “Criterios Generales para la Redaccién de Planes
Directores Relativos a Edificios Sometidos a autorizacién Cultural”, emitido por la Comisién Provincial de Patrimonio
de Zaragoza. En especial, en cuanto a las fases de trabajo y la existencia de Plan de Gestién y Plan de Usos.

Los objetivos que persigue este Plan son:

e Impulsar la regeneracion urbana de una zona clave para la ciudad
e Mantener el cardcter y uso tradicional del mercado
e Recuperary mostrar el espacio arquitecténico original

e Introducir nuevos usos complementarios, actividades y servicios

e Atraer mas usuarios

e Ampliar la franja horaria de apertura del edificio
e Plantear opciones de financiacién y modelos de gestién que hagan viable la reforma

EQUIPO REDACTOR / INGENNUS - BAIKA

Direccion del Proyecto:

Manuel Castillo Malo

Jaime Gémez de Balugera

Redaccion del Plan Director:

Director del Proyecto

Director Econdmico/Comercial

Arquitecto

Experto en Desarrollo de Mercado

Sergio Martinez Gutiérrez Coordinador Técnico Arquitecto
Carmen Magrazé Pérez Desarrollo de Arquitectura Arquitecta
Joaquin Magrazé Gorbs Experto en Arquitectura y Patrimonio Arquitecto
Sergio Marta Experto en Urbanismo Arquitecto
Jesus Maria Ibafez de Elejalde Experto en Viabilidad Econémica Economista
Nerea Castillo Mendinueta Documentacién Arquitecta
Montse Rodrigo Comunicacién Periodista
Asesores:

Alfonso Fernandez de Trocéniz Estructura legal Abogado
Jose Angel Pérez Benedicto Ingenieria Estructura Ing. Civil
Joaquin Lasierra Ingenieria Acustica Ing. Técnico
Angel Sénchez Vaqué Ingenieria Instalaciones Ing. Técnico
Ignacio Ronchel lluminacién Arquitecto
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2. ANALISIS DE EXPERIENCIAS SIMILARES

A continuacién, un informe de las actuaciones mas importantes que se han realizado en los Ultimos afos en los
Mercados municipales de Espana. Se expone un listado de los principales mercados que han sido reformados,
detallando las caracteristicas mas importantes de sus intervenciones con el fin de aportar datos que sirvan como
base al analisis del caso del Mercado Central de Zaragoza. Se describen los aspectos mas importantes de este tipo
de proyectos y las diferentes soluciones llevadas a cabo.

Tras el estudio tipoldgico, se analizan en profundidad los casos de dos proyectos que pueden representar el punto
de partida a la renovacién del Mercado de Lanuza.

2.1. RELACION DE PROYECTOS ANALIZADOS

Ano

1975/2013-2016

Arquitecto

Bércena y Zufiaur / BASA

Tipo de Intervencion

AMPLIACION EDIFICIO EXISTENTE
Arquitectura contemporanea de calidad

Inversion

Financiacion Privada — Subvencién publica
10 millones €

Ubicacion provisional

Dentro del propio edificio

Superficie Edificio

14.000 m?

Ne de puestos

35

Otros Usos

Locales comerciales, Zona Gourmet/Degustacion
Supermercado, Gran local Deportivo

Fundacién / Formacién, Ecopuestos

MERCADO DE LA RIBERA DE BILBAO

Ano

1927 /2009-2013

Arquitecto

Emilio Puertas

Tipo de Intervencion

REFORMA INTEGRAL EDIFICIO EXISTENTE
Arquitectura clasica

Inversion

Mixta: Publica + Puestos
21 millones € (inicialmente 14 M€)

Ubicacion provisional

Dentro del propio edificio

Superficie Edificio

10.000 m?

N° de puestos

60

Otros Usos

Locales comerciales, Zona Gourmet/Degustacion

Café Teatro

ANALISIS DE EXPERIENCIAS SIMILARES
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MERCADO DE LA BRETXA DE SAN SEBASTIAN

Ano

1927 /2009-2010

Arquitecto

Javier Solano

Tipo de Intervencion

REFORMA INTEGRAL EDIFICIO EXISTENTE
Mercado al sétano y resto para Centro Comercial.
Reforma fallida

Arquitectura clasica

Inversion

Inversion Privada

Ne de puestos

41

Otros Usos

Centro Comercial
Zona de Restauracién

Cines, Cafeterias...

MERCADO CENTRAL DE VALENCIA

! N = = .

Ano

1914 /2004

Arquitecto

Horacio Fernandez del Castillo

'/ /

Tipo de Intervencion

REHABILITACION EDIFICIO
Arquitectura industrial

Inversion

Inversién Publica
11,5 millones €

Ubicacion provisional

Dentro del propio edificio

Superficie Edificio

15.000 m?

Ne de puestos

221

Otros Usos Restauracion
Eventos y teatros
ATARAZANAS DE MALAGA
: Afo 1876 / 2008-2009
Arquitecto Aranguren y Gallegos

Tipo de Intervencion

REHABILITACION EDIFICIO
Arquitectura clasica + Disefio contemporaneos
puestos

Inversion

Inversién Publica
14 millones € (50% Ayto. / 50% Fomento)

Ubicacién provisional

Mercado Provisional (3,4 M€)

Superficie Edificio

3.150 m?

Ne° de puestos

133

Otros Usos

Regeneracion urbana

ANALISIS DE EXPERIENCIAS SIMILARES
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MERCADO DE LA ENCARNACION DE SEVILLA

R i | AfRO

2008-2011

Arquitecto

Jurgen Mayer / José Antonio Carvajal

Tipo de Intervencion

DERRIBO MERCADO EXISTENTE Y NUEVO
MERCADO / Arquitectura espectéaculo

Inversion

Financiaciéon Mixta

91 millones € (inicialmente 51,2 M€)
Ayto.: 61ME (inicialmente 30M€)
Concesién a SACYR: 30 M€

Ubicacion provisional

Mercado Provisional Cercano

Superficie Mercado

15.000 m?

Ne de puestos

40

Otros Usos

Rehabilitacion urbana.

Museo arqueoldgico en sétano

Locales comerciales en PB, Plaza publica en P1
Cubierta — Mirador, Zona gastronémica en P2

MERCADO DE SAN MIGUEL DE MADRID

Ano

1916 /1999

Arquitecto

Victor Alarcén Garcia

Tipo de Intervencion

REFORMA MERCADO EXISTENTE
Arquitectura industrial

Inversion

Financiacion Mixta (comerciantes + comunidad
Madrid) - 2 millones €

Ubicacién provisional No
Superficie Mercado 2.000 m?
Ne de puestos 33

Otros Usos

Zona Gourmet/Degustacion, Actividades
Gastronémicas

MERCADO DE BARCELO DE MADRID

Ano

2009-2014

Arquitecto

Nieto y Sobejano

Tipo de Intervencion

DERRIBO MERCADO EXISTENTE Y NUEVO
MERCADO
Arquitectura contempordanea de calidad

Inversion

Financiacion Publica
61-65 millones € (inicialmente 43 M€)

Ubicacion provisional

Mercado Provisional Cercano

Superficie Mercado

11.000 m?

Ne° de puestos

100

Otros Usos

Aparcamiento, Polideportivo, Biblioteca, 12
locales comerciales, Zona Gourmet/Degustacion

ANALISIS DE EXPERIENCIAS SIMILARES
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MERCADO DE SANTA CATERINA DE BARCELONA

Ano

1848 /2005

Arquitecto

EMBT (Enric Miralles y Benedetta Tagliabue)

Tipo de Intervencion

REFORMA INTEGRAL
Arquitectura contemporanea de calidad

Inversion

Financiacion Mixta (Ayto. + Puestos)
17 millones €

Ubicacion provisional

Carpa Provisional

Superficie Mercado

3.000 m?

Ne de puestos

74

Otros Usos

Supermercado, Restauracion, regeneracion
urbana

MERCADO DEL NINOT DE BARCELONA

Ano

1892/2015-2016

Arquitecto

Josep Lluis Mateo

Tipo de Intervencion

REFORMA INTEGRAL + AMPLIACION

" o Arquitectura contemporanea de calidad
. i .'FV ; ’r " I Inversion Financiacion Mixta (Ayto. + Puestos)
= - 1_ !I“ . 20,6 millones €
S w: Ubicacion provisional Carpa provisional - Ejecucion por fases
> -\ S Superficie Mercado 16.200 m?
W Ne de puestos 81
Otros Usos Aparcamiento, Supermercado, Restauracion
MERCADO CENTRAL DE CADIZ
Aho 1837 /2006-2009
Arquitecto Carlos de Riano Lozano

Tipo de Intervencion

REHABILITACION Y AMPLIACION
Arquitectura contemporanea minimalista

Inversion

Financiacion Publica (50% Gobierno + 50% Ayto.)
12 millones €

Ubicacion provisional

Mercado Provisional Cercano

Superficie Mercado

6.600 m?

Ne° de puestos

173

Otros Usos

Regeneracion urbana, Rincén Gastrondmico
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MERCADO DE ABASTOS DE SANTIAGO DE COMPOSTELA

\ Afo 1870 /2000

Arquitecto Joaquin Vaquero

Tipo de Intervencion REHABILITACION
Arquitectura histérica

Inversién Financiacion Publica
5,2 millones € (50% Ministerio + 1/4 Ayto. + 1/4
Xunta)

Ubicacion provisional Nueva cooperativa

Superficie Mercado 5.600 m?

N° de puestos 117 + 250 paisanas

Otros Usos Restauracién, Autoservicio

MERCADO DEL VAL DE VALLADOLID

Ano 1882/2014-2016

Arquitecto Llanos y Urdiain

Tipo de Intervencion REFORMA INTEGRAL
Arquitectura industrial

= i i
y /

Inversiéon Financiacion Mixta (Ayto. + Puestos +
l Constructora)
11 millones €
Ubicacion provisional Mercado Provisional Cercano
Superficie Mercado 2.573 m?
Ne de puestos 49
Otros Usos Supermercado, Restauracion

MERCADO DEL ESTE DE SANTANDER

Ano 1839/1997-2000

T Arquitecto Carlos de Riafo Lozano

Tipo de Intervencién REFORMA INTEGRAL
Copia de Arquitectura tradicional

Inversién Financiacion Publica (Fomento + Ayto.)
12,7 millones € (previsién 6 M€)

Ubicacién provisional NO

Superficie Mercado 2400 m?

Ne° de puestos 40

Otros Usos Oficina Turismo, Cafeteria, Tiendas

Museo Prehistoria y Arqueologia

ANALISIS DE EXPERIENCIAS SIMILARES
PLAN DIRECTOR PARA LA RENOVACION INTEGRAL DEL MERCADO CENTRAL DE ZARAGOZA Pag. 8 de 68
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Cuadro Resumen

Superficie n°de Financiacién Coste
puestos

Plaza de Abastos de Vitoria 14.000 m? 35 Privada 715 €/m’
Mercado de La Ribera de Bilbao 10.000 m? 60 Mixta 2.100 €/m?
Mercado de La Bretxa de San Sebastian 41 Privada -
Mercado Central de Valencia 15.000 m? 221 Publica 765 €/m’
Mercado de las Atarazanas de Malaga 3.150 m? 133 Publica 4.440 €/m”
Mercado de La Encarnacién de Sevilla 15.000 m? 40 Mixta 6.000 €/m’
Mercado de San Miguel de Madrid 2.000 m? 33 Mixta 1.000 €/m?
Mercado de Barcel6 de Madrid 11.000 m? 100 Publica 5.540 €/m’
Mercado de Santa Caterina de Barcelona 3.000 m? 74 Mixta 5.600 €/m’
Mercado del Ninot de Barcelona 16.200 m? 81 Mixta 1.271 €/m?
Mercado Central de Cadiz 6.600 m* 173 Publica 1.800 €/m?
Mercado de Abastos de Santiago de 5.600 m? 117+250 Publica 2930 €/m’
Compostela
Mercado del Val de Valladolid 2,573 m’ 49 Mixta 4.280 €/m*
Mercado del Este de Santander 2.400 m’ 40 Publica 5.291 €/m’

2.2. CARACTERISTICAS ANALIZADAS

2.2.1. ANOS DE CONSTRUCCION

Los mercados se sitlan, habitualmente, donde originalmente se realizaban la compraventa y trueques de productos
entre los productores y los ciudadanos; por lo general en la entrada de la ciudad, dentro o fuera de las murallas.

La mayoria datan de finales del s. XIX, caracteristico por su arquitectura industrial basada en estructuras de hierro
fundido, grandes naves de altura imponente, con capacidad de albergar gran cantidad de puestos. Han ido
modificando las instalaciones conforme a las necesidades y exigencias del momento por lo que su imagen global
actualmente es poco homogénea, muy funcional pero sin un aprovechamiento éptimo de las posibilidades que
ofrecen estos espacios caros de mantener.

Incluiriamos en este grupo mercados como el de Valladolid, Atarazanas de Méalaga y el Central de Valencia.

Por otro lado, hay mercados construidos durante el siglo XX que también se han visto en la necesidad de ser
reformados, como el de Vitoria, San Sebastian y Barcel6 en Madrid.

La manera de afrontar estas reformas ha sido diferente en cada caso. A continuacién, un analisis de las mismas.

ANALISIS DE EXPERIENCIAS SIMILARES
PLAN DIRECTOR PARA LA RENOVACION INTEGRAL DEL MERCADO CENTRAL DE ZARAGOZA Pag. 9 de 68



3

i‘r.{gennus ball(a

UrRBAN CONSULTING

2.2.2. TIPO DE INTERVENCION

La riqueza espacial que caracteriza a los mercados de arquitectura industrial es la protagonista en las intervenciones
de estos edificios. Se mantiene la estructura de hierro, la envolvente se convierte en una piel mas permeable y se
modernizan las instalaciones, las zonas comunes y, por supuesto, los puestos. También se buscan soluciones mas
funcionales para la carga y descarga de los productos intentando alejarlas de la visiéon del cliente.

En otros casos, como el de Barcelé de Madrid, el edificio carecia de interés arquitecténico y no era versatil como
para adecuarlo a las nuevas necesidades, por lo que se optd por demolerlo y levantar una obra nueva. De esta
manera, se aprovecha para introducir nuevos usos tales como biblioteca, polideportivo...

Por Ultimo, hay dos ejemplos de actuaciones que preservan, en cierta medida, el edificio original, pero se genera
una ampliacién que permite una mayor riqueza espacial, mejorar la imagen exterior y hacerla més permeable, e
introducir nuevos usos. Son los casos del Mercado Central de Cadiz y la Plaza de Abastos de Vitoria. Se trata de
soluciones arquitecténicas de calidad y contemporaneas que se convierten en hitos importantes de la ciudad.

Ampliacién Plaza de Abastos de Vitoria Gasteiz

2.2.3. IMPORTANCIA DEL MERCADO DENTRO DEL EDIFICIO

En funcién del enfoque que tenga la reforma, se pueden diferenciar distintos niveles de protagonismo del mercado
dentro de la actuacion. Por un lado, la opcién del mercado como gran motor del edificio, donde todo gira en torno a
la actividad diaria. El Mercado de Atarazanas, por ejemplo, cuenta con unas nuevas instalaciones y nuevos puestos,
sin haber afnadido ningun tipo de uso. Por otro lado, los que si han introducido variaciones en su programa, cuentan
con servicios que lo complementan pero que no le restan protagonismo pues son usos compatibles y generan
nuevas relaciones entre los tipos de usuarios. Es el caso de la gran mayoria de los mercados anteriormente citados:
Valladolid, Santiago, Barcelona, Valencia, etc.

Al introducir muchos nuevos usos de tipologias muy diversas, el mercado resulta un componente mas. Se trata de
una suma de elementos que pueden llevar a desvirtuar la imagen del mercado convencional, como por ejemplo el
Mercado de Sevilla, con un tipo de arquitectura espectaculo que no se relaciona a primera vista con la imagen de
mercado y con usos mas volcados al turismo (museo arqueoldgico, pasarelas en cubierta y miradores de la ciudad)

Mercado de Atarazanas en Mdlaga y Mercado de la Encarnacion en Sevilla

ANALISIS DE EXPERIENCIAS SIMILARES
PLAN DIRECTOR PARA LA RENOVACION INTEGRAL DEL MERCADO CENTRAL DE ZARAGOZA P4g. 10 de 68
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2.2.4. NUEVOS USOS COMPATIBLES CON EL MERCADO

Lo que comunmente ha ofrecido un mercado de abastos, se reducia a la compra-venta de productos frescos por
parte de pequenos comerciantes. Con el tiempo se ha visto que hay un gran nimero de usos compatibles como
pueden ser los supermercados. Puede parecer a simple vista que quizd hagan competencia a los puestos
tradicionales, sin embargo, se trata de una relacion de beneficio reciproco, puesto que, a la hora de hacer la compra,
tanto de producto fresco de calidad como de otros productos para el hogar, se encuentran de esta manera en el
mismo espacio, lo que resulta muy funcional. Otro de los usos por excelencia que se ha introducido en los mercados
es la hosteleria, siendo éstos los perfectos anfitriones para mostrar platos elaborados, en un ambiente de
gastronomia de calidad. Tenemos muchos ejemplos de esta vertiente como la Plaza de Abastos de Vitoria, los
mercados de Valladolid, Valencia, Sevilla, Barcelona, Cadiz, Madrid.

Por otro lado, hay usos que sin tener que ver con el dmbito de la gastronomia, pueden generar un flujo de gente
que enriquezca el entorno como espacios culturales, bibliotecas, polideportivos... Este es el caso del Mercado de
Santander o el Mercado de la Encarnacion, que se encuentra dentro de una operacion urbanistica que incluye un
Museo Arqueoldgico. Luego veremos cémo pueden afectar estos usos al caracter de un mercado. Otro ejemplo de
equipamiento cultural lo encontramos en el Mercado Barceld, que dispone de una zona deportiva y biblioteca que
acercan al mercado clientes de diferentes rangos de edad.

Por ultimo, gracias a la ubicacién de estos mercados en la zona centro de las ciudades, la posibilidad de generar
espacios en cubiertas transitables con usos da una imagen diferente de la ciudad. Subir a una cubierta siempre es
un elemento atractivo. Buenos ejemplos son el Mercado de la Encarnacién, la Plaza de Abastos de Vitoria o el
Mercado de Barceld. En el caso del mercado vitoriano, se han colocado unos ecopuestos de agricultores locales,
que ofrecen varios dias a la semana sus productos. Se potencia la idea del producto “KmQ”.

2.2.5. RELACION DEL EDIFICIO CON LA CIUDAD

La reforma de un elemento tan importante para una ciudad como lo es el mercado, conlleva siempre, en mayor o
menor medida, una regeneracion urbana del entorno. Desde la reurbanizacién de los espacios cercanos hasta la
generacién de nuevos como lo son las antes mencionadas cubiertas transitables en Vitoria y Madrid. También se
crean dentro del edifico nuevos conceptos de plaza como en Valencia, donde se organizan eventos y teatros entre
los puestos del mercado.

Ademads, esta regeneracion suele repercutir en mejoras de servicios en el entorno, como la creacion de
aparcamiento en el caso del Mercado de Ninot de Barcelona, o mejora de la calidad urbanistica mediante la
peatonalizacién y adecuacidn de zonas de terrazas y ocio exterior como en el Mercado de la Ribera de Bilbao.

Como se ha comentado anteriormente, la introduccién de nuevos usos también conlleva una regeneracién tanto
urbana como social. Claro ejemplo de ello es el Mercado de Barceld. La conexion diaria entre los niflos que acuden
al polideportivo, junto con la gente de edad mds avanzada que acude al mercado, sumado a los jovenes que
acuden a la biblioteca a estudiar, generan una serie de sinergias que dan un valor muy importante al entorno. Todo
esto en un espacio de proporciones muy cémodas y acogedoras, con una pequeia plaza muy bien acotada por los
volumenes, generan en el centro de Madrid un espacio urbano muy atractivo y diferente.

Hay una nueva concepcion de “la Plaza del Mercado”, que sigue siendo un lugar de reunién, pero con nuevos
matices. Por ejemplo, con la Plaza de la Encarnacién se ha generado cierto efecto Guggenheim. La plaza es el
espacio que se encuentra inmediatamente sobre los puestos y los locales exteriores. La parte superior también ha
sido aprovechada, creando un recorrido panordmico que compite, aunque no sustituye, con la subida a la Giralda.
Los locales comerciales también han influido en el cambio, ya que se ha evolucionado de ser una zona de paso a ser
una zona de estancia. Ademas, ha permitido que poco a poco calles colindantes se reinventen y se creen nuevos
modelos de negocio intimamente ligados a la cultura y a la gastronomia.

ANALISIS DE EXPERIENCIAS SIMILARES
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2.2.6. UBICACION DE LOS PUESTOS DURANTE LA OBRA

Durante las obras, hay diferentes opciones para la ubicacidon de los comerciantes. Una de las opciones es el parén de
la actividad de los puestos a cambio de una compensacién econémica. Suele conllevar conflictos por miedo a
demoras en las obras o pérdida de clientela; es el caso del Mercado del Este de Santander.

Por otro lado, la opcién més comun es que los puestos se ubiquen en otro recinto durante este periodo, bien sea en
carpas temporales o en otra clase de edificaciones. Es lo que sucede en la mayoria de los casos puesto que el
proceso de la obra es mas sencillo para gestionar y supone un menor coste. Se intenta establecer el mercado
provisional lo mas cercano posible al original para no modificar los habitos de los clientes del mercado.

Por dltimo, otra alternativa es que los puestos continlen en el mercado durante las obras, que se realizan por fases,
por lo que permanecen parados el menor tiempo posible, el que corresponda por el traslado de género. En
Valencia, al ser un edificio de gran superficie, se agruparon los puestos en una zona y se ejecutd practicamente la
totalidad de la obra. En Vitoria, los puestos se encontraban en plantas diferentes, se agruparon en la superior y,
mientras seguia su actividad, se iban ejecutando las obras de los puestos definitivos en planta baja. Posteriormente
se trasladaron y se continué con la reforma de la planta primera. Tras dos afos de obras, los comerciantes sélo
cerraron durante 20 dias.

En este modelo el proceso de la obra es més lento, incémodo y complejo, pero el concepto de ir al mercado se sigue
manteniendo incluso durante las obras, los comerciantes pueden seguir con su actividad y pueden seguir de
primera mano el avance del proyecto, ademds que se va creando atraccién e interés general por el resultado final.

2.2.7. PERSONALIDAD DEL MERCADO

Tras una reforma practicamente integral del edificio, en la que se ven modificados muchos aspectos del
funcionamiento del mismo, es importante tener claro el modelo de mercado que se quiere conseguir. En la mayoria
de ocasiones se trabaja para mantener el cardcter de mercado tradicional, actualizando la imagen, pero con idea de
mantener la clientela original ademéas de generar nuevas sinergias. Reforzar la relacién cliente-comerciante-
productor local es uno de los principios a los que se aferran los nuevos Mercados. Este seria el caso de la gran
mayoria de los antes analizados, donde el cliente y el pequefio comerciante son los protagonistas.
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Mercado de San Miguel en Madrid y Mercado Central en Valencia

En contraposicién a esto, mencionar el caso del Mercado de San Miguel. Premeditadamente se ha convertido en un
foco de atraccidn turistica dejando de lado el concepto de mercado de productos. Para ello ofrecen mas producto
elaborado que fresco, preparado para el consumo in situ.

Este tipo de mercados se encuentran en lugares de referencia de la ciudad, se introducen franquicias, de estilo mas
gourmet en detrimento del producto tradicional. Es caracteristico el trato menos personal, hay poco afianzamiento
de la clientela puesto que estd de paso. Sin embargo, cuentan con mucha vitalidad y son centros de ocio
gastrondmico muy atrayentes.
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2.2.8. FINANCIACION

Para acometer la reforma de un edificio tan importante como el mercado es siempre necesario contar con una
financiacién suficiente para hacer frente a la elevada inversién que implican estos proyectos.

En funcién del valor patrimonial o cultural del edificio, asi como de las intervenciones en el espacio publico y las
dotaciones publicas que se puedan introducir en el edificio, los diferentes niveles de la administracion publica
pueden aportar financiacion a través de convenios o subvenciones, como ocurre por ejemplo en todos los
proyectos analizados en los que el edificio esta catalogado como Bien de Interés Cultural.

Otro recurso econdémico importante puede ser la introduccién de nuevos usos con una mayor rentabilidad, como
pueden ser aparcamientos subterrdneos, supermercados o grandes locales comerciales, que respalden una fuerte
inversién inicial que se pueda rentabilizar en concepto de canon o alquiler a lo largo de los aflos de concesion del
edificio.

A parte de esas aportaciones, el resto de la inversidon debe estar soportada por los comerciantes o por el propio
ayuntamiento.

Hasta el afo 2013, la Ley 7/85 Reguladora de las Bases de Régimen Local, establecia la obligacién de los municipios
de mds de 5.000 habitantes de prestar este servicio, para garantizar el abastecimiento de alimentos para los
ciudadanos a un precio razonable. Esta es la razén por la que los ayuntamientos han costeado en muchas ocasiones
estos proyectos, sin obtener rentabilidad alguna.

Sin embargo, tras la Ley 27/2013, de Racionalizacién y Sostenibilidad de la Administracion Local, se mantiene la
competencia propia del ayuntamiento sobre los mercados, pero se elimina la obligacién de prestar ese servicio. En
la practica esa modificacién ha generado una menor presién en muchos ayuntamientos a la hora de asumir los
costes de estos proyectos.

2.2.9. MODELO DE GESTION

Tanto desde el punto de vista de la inversidn necesaria para la construccién del equipamiento, como desde el punto
de vista de la gestion de mercado a lo largo de los afios de concesién, se pueden encontrar basicamente dos
modelos: el de inversién publica o inversién privada, ademas de combinaciones entre ellos.

Por un lado, el modelo de gestion directa implica que el Ayuntamiento es el impulsor y el promotor del proyecto.
Serd la propia Administracion, a través de concursos publicos, la que se encarga de contratar y costear tanto los
proyectos, como la construccion o los gastos de mantenimiento del edificio. En este modelo, tradicionalmente se
sacan a concurso las concesiones individuales de cada uno de los puestos con las condiciones marcadas por el
Ayuntamiento.

Uno de los problemas tradicionales en este tipo de gestién es que los plazos para acometer los proyectos son
bastante mas largos debido al procedimiento de contratacion del sector publico. Ademas, su ejecucién depende de
la asignacién presupuestaria de los ayuntamientos o administraciones promotoras, lo que en muchos casos ha
obligado a que el presupuesto a ejecutar cada afno no fuese muy elevado y por lo tanto la construccion se
ralentizarse, o incluso llegase a pararse en algun caso, hasta que hubiese dinero en los presupuestos municipales.

Otro riesgo muy importante en estos modelos, es que el compromiso de los comerciantes llega al final del proceso,
cuando ya estd ejecutada toda la inversion por parte de la administracion publica. Es muy negativo que pueda
ocurrir como en el reciente caso de la reforma del Mercado del Val de Valladolid, en el que después de que la
Administracion haya ejecutado el proyecto, los puestos que no ocupan los antiguos comerciantes hayan salido a
concurso y se hayan quedado desiertos. Esta situacion obliga a la Administracion a rebajar los costes para estos
puestos vacios, lo que genera una grave injusticia entre los costes de los puestos ya adjudicados y los nuevos, o a
inaugurar el edificio con una parte importante de los puestos vacios.
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En el extremo opuesto, encontramos el modelo de gestion indirecta con concesién a una entidad privada, en el
que el Ayuntamiento organiza un concurso combinado de Proyecto, Construccion y Gestion del edificio fijando las
condiciones que debe cumplir el proyecto y la actividad a desarrollar, y la empresa concesionaria que resulte
adjudicataria del contrato serd la encargada de contratar y costear los proyectos, la construccion y los gastos de
mantenimiento del edificio. Como contraprestacién, la empresa podra explotar directamente o arrendar los
espacios para su explotacion por terceros durante los anos que dure la concesion.

En este modelo, es una condicion indispensable que la concesién tenga una rentabilidad suficiente en proporcion al
volumen de la inversiéon, pero es la empresa la que asume los riesgos del contrato. En todo caso, esa empresa
deberad cumplir las condiciones impuestas por los pliegos del concurso, pero dentro de esas reglas podrd cobrar o
repercutir los costes que considere a los comerciantes.

Dentro de este grupo habria que destacar, una solucién especifica en la que esa empresa concesionaria sea una
sociedad instrumental creada por los propios comerciantes para conseguir la concesién del conjunto del edificio y
de su gestién. Estas sociedades se crean con la aportacion econémica de los propios comerciantes en proporcién a
su participacién en el mercado. En este modelo, las administraciones publicas tienen un Unico interlocutor como
concesionario del conjunto del edificio al que pueden exigir que cumpla con las condiciones que hayan adoptado
para la prestacion de ese servicio. Desde el punto de vista de los comerciantes, este modelo les permite participar
de una forma mas activa y democratica en la gestién diaria de su propio edificio.

Entre estos dos modelos, hay una gran variedad de posibilidades de gestién mixta. Podemos encontrar ejemplos,
como el Mercado de Puertochico de Santander o el Mercado de La Ribera de Bilbao en los que dentro del mismo
edificio convive la gestién directa del Ayuntamiento de una zona del edificio o de unos usos determinados con una
gestion indirecta de una empresa para otra zona u otros usos. Ademas, encontramos otros ejemplos en los que la
Administracion impulsa Unicamente alguna de las fases de desarrollo, dejando en manos de empresas licitadoras
otras fases.

Independientemente del nivel de implicaciéon de la Administracién local en la financiacién del proyecto, en todos
los casos anteriores, el Ayuntamiento tiene la potestad de controlar mediante las ordenanzas, convenios,
reglamentos y los pliegos de los concursos cuantas condiciones consideren oportunas para decidir las
caracteristicas del proyecto, de la gestién e incluso los precios publicos de alquiler de los espacios. En funcion de la
viabilidad o no del equilibrio entre inversién y rentabilidad, las empresas licitadoras se decidirdn a presentar sus
ofertas a los concursos en cada uno de los modelos.
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2.3. ANALISIS PORMENORIZADO DE DOS PROYECTOS

Tras este extenso y variado andlisis de las experiencias de reforma de Mercados Tradicionales en Espaiia, se analizan
en profundidad dos ejemplos recientes que desde el punto de vista de gestion de la reforma se encuentran mas
cercanos al modelo que el Ayuntamiento de Zaragoza quiere aplicar.

Tras las reuniones de trabajo con los interlocutores municipales, se han seleccionado para profundizar en este
andlisis los ejemplos del Mercado de Abastos de Vitoria y del Mercado del Ninot de Barcelona, este segundo, como
ejemplo reciente de rehabilitacion de Mercados del Institut Municipal de Mercats de Barcelona.

2.3.1. PLAZA DE ABASTOS DE VITORIA

En el caso de la reforma de la Plaza de Abastos de Vitoria, la iniciativa del proyecto parte de la propia Asociacion de
Comerciantes.

Antecedentes

En el afo 1997, se adjudicd, mediante procedimiento negociado la concesidon del mercado municipal a la sociedad
Centro Comercial La Plaza Santa Bérbara S.A. constituida proporcionalmente por los propios comerciantes
minoristas. En dicha concesién, se fijaba la obligacién de satisfacer un canon anual al Ayuntamiento y de asumir los
costes generales de funcionamiento del edificio, durante los 30 anos de concesién (pudiendo prorrogarse hasta los
50).

En esta concesién no se fijaba la necesidad de acometer obra alguna en el edificio, mas allé de la que los propios
concesionarios estimasen oportuna. Sin embargo, el edificio contaba con unas instalaciones y equipamiento
obsoletos.

Con el paso de los afos, y los cambios en los habitos de consumo, el mercado empezd a decaer y se fueron
cerrando muchos puestos. Esto comenzo a generar un problema de viabilidad de los costes del mercado, los cuales
debian asumir entre menos socios, ademas de generar una imagen y un ambiente negativo en el edificio.

Planteamiento del proyecto

La sociedad concesionaria, comenzd a estudiar junto a Baika las posibilidades de reforma y ampliacién del edificio,
para aprovechar la gran cantidad de espacios vacios que se estaban generando e intentar encontrar el método para
financiar una reforma integral que permitiese actualizar tanto la imagen como los equipamientos del Mercado.

Dadas las caracteristicas especificas del edificio y de su situacidon urbanistica, se pudo plantear un proyecto que
ampliaba notablemente la superficie comercial, pero también la superficie de uso publico.

Con este escenario, se llegd a un acuerdo entre los concesionarios y la empresa inversora, para que esta empresa se
hiciese cargo de los costes de la obra a cambio de gestionar los nuevos espacios comerciales generados con el
reagrupamiento de puestos y ampliacion del edificio.

Para conseguir la autorizacion municipal (propietarios del edificio), los comerciantes presentaron el proyecto al
Ayuntamiento, solicitando una ampliacion del plazo de la concesidn, como contraprestacion por la inversidon que
iban a acometer para mejorar un edificio publico.

Proyecto de Reforma

Como idea principal de la actuacion se opté por darle una mayor visibilidad desde el exterior, ya que los puestos se
situaban hasta entonces en la planta sdétano. De esta manera el mercado se convierte en un elemento mas
permeable y se potencia la idea del mercado como un escaparate de si mismo. Como consecuencia a esta
actuacion, se decidié colocar los puestos tradicionales en planta baja y se reordenaron para dejar las fachadas libres
y lograr mayor permeabilidad. Por lo tanto, la planta s6tano donde se ubicaban, se destiné a Supermercado (BM)
que ocupaba antes la planta baja, que vio aumentada su superficie muy considerablemente y mejorada su conexion
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con la carga y descarga del edificio. Por otro lado, los locales que se encontraban ocupados antes en La Plaza, asi
como la peluqueria, el bar y las floristerias, siguen encontrandose en el edificio, aunque reubicadas. Las floristerias
han pasado a ser una parte importante del Mercado, ya que se sitlan en los puestos que hay en la fachada sur
llenando de color los accesos.

La planta primera, en la que anteriormente se situaban algunos puestos de mercado, quedé vacia por lo que se
habilité un local de 2137m2, que ha sido alquilado por El Corte Inglés para albergar su seccién de deportes. Esta zona

comercial del mercado tiene su propio acceso independiente desde la plaza, ademas de un acceso desde el propio
mercado.

Imagen de la Plaza de Abastos tras la reforma

En plantas sdétano encontramos dos niveles de aparcamiento, con acceso desde la Plaza de Santa Bérbara; se
encuentra ubicado bajo esta plaza. Tras la reforma, se ha creado un acceso directo desde el parking hasta el
mercado, a través de unas cémodas rampas mecanicas, lo que permite que no sélo vecinos del centro se acerquen a
la Plaza de Abastos, sino también del resto de barrios de la ciudad.

Ademas del cambio en la distribucion del mercado, se ha realizado una gran ampliacién del perimetro del edificio,
generando una gran doble altura en el interior y un porche que, marcado por la modulacién de la estructura, lo
convierte en un edificio elegante e imponente. Desde este porche se accede tanto al supermercado, al mercado o al
espacio de deportes de El Corte Inglés.

En cuanto al nuevo disefio de la Plaza de Abastos, cabe destacar la calidad de los espacios, luminosos y amplios,
puestos con materiales de maxima calidad donde el protagonista es el producto, con grandes vitrinas actuales, que
nada tienen que ver con las de anos atrds. El uso predominante de la madera, aumenta la sensacién de calidez y
confort, ademds de un nuevo acondicionamiento acustico, permite que, aun habiendo mucho publico comprando
en el mercado, no haya sensacion de aglomeracién.
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Nuevos usos

Para que la renovacién no sea solo fisica, se han creado nuevos usos y nuevos puestos dentro del mercado, lo que
fomenta la llegada de nuevos negocios, comerciantes y clientes. Una apuesta por el comercio local que completa la
oferta de la Plaza. Ademas de la ya comentada llegada de El Corte Inglés y la ampliacion del Supermercado BM, cabe
mencionar entre esos nuevos usos la llegada de gastrobares al mercado. Situados en planta baja, junto a los puestos
tradicionales, se despliega una oferta gastronémica donde se encuentran 5 gastrobares que ofrecen diferentes
tipos de productos y cuentan con una zona comun para consumo ademads de un nuevo asador, en el que poder
disfrutar de una oferta culinaria de calidad y que ofrezca la posibilidad de preparar cualquier producto que se haya
podido comprar en los puestos del mercado.

Otro aspecto muy importante y diferenciador del mercado, es la creacion de la planta segunda. Anteriormente
destinada a instalaciones, se ha llevado a cabo una transformacién de la cubierta, creando nuevos locales como un
aula de cocina, una sala polivalente, una serie de pequenos puestos que vuelcan a la cubierta y dos invernaderos en
los laterales de la cubierta. Todos estos espacios son gestionados por la Fundacién Abastos, con la colaboracién del
Basque Culinary Center. Ademas, se ha colocado un moderno ascensor panoramico de uso exclusivo para acceder
directamente desde la calle a la cubierta del mercado.
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Imagen del aula de cocina y los ecopuestos en cubierta

Estos espacios dotan de una gran vitalidad al mercado, puesto que al menos una vez por semana se organizan
visitas de colegios de la ciudad al aula de cocina y al propio mercado. Este espacio estad gestionado, como se ha
comentado, por la Fundacién con la supervision del Basque Culinary Center, con la posibilidad de tener a algunos de
los mejores chefs del momento en el aula. En la sala polivalente se llevan a cabo presentaciones de productos de los
patronos de la Fundacién o eventos, como por ejemplo la presentacién de las equipaciones del Deportivo Alavés. Se
trata de un espacio Unico y versatil en el centro de Vitoria Gasteiz.

Los invernaderos, redondean la oferta formativa del mercado, donde los mas pequeios pueden comprobar por
ellos mismos el proceso que permite tener un alimento en el plato, desde su crecimiento en el huerto, su compra en
el mercado, su preparacién y manipulaciéon en el aula de cocina. Todo ello volcado en la educacién de una vida
sana, dando especial importancia al producto local. Uno de los invernaderos se destina al cultivo de verduras y
hortalizas mientras que el otro se especializa en floricultura.

En la cubierta también encontramos los llamados Ecopuestos; se distribuyen longitudinalmente a lo largo de ella 'y
donde se celebran cada jueves y sdbado las ventas de sus productos ademds de pequefas degustaciones de
“txakoli-pintxo” lo que genera una gran actividad en el mercado.

Por ultimo, mencionar la construccién de la pasarela que comunica su planta primera con el edificio de El Corte
Inglés, y la reforma que sufrird la Plaza de Santa Bérbara, contigua al mercado, que conllevard una mejora de los
accesos desde la fachada norte, la creacién de una gran manzana peatonal un nuevo disefio y que atraerd a un
mayor nimero de gente. Estas actuaciones reforzaran la oferta de la Plaza de Abastos convirtiéndola en el nucleo
comercial de Vitoria Gasteiz.
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Plan de Transiciéon

Dado el tamario del edificio, se pudo plantear un Plan de Transicién por fases, en el que se reagrupé a todos los
puestos que iban a continuar con el proyecto en una zona del edificio ajena a las obras, mientras se ejecutaba la
obra en el resto del edificio.

Una vez ejecutada parte del proyecto, se suspendié la actividad comercial durante mes y medio para trasladar los
puestos a su ubicacién definitiva en la planta baja y poder finalizar las obras en el espacio que los puestos habian
ocupado en la primera fase de las obras.

Financiacidn del proyecto

El importe aproximado de la inversién en este proyecto ha sido de 9.500.000 €.

Los nuevos espacios comerciales y educativos que se introducen en el mercado tras la reforma, han sido el motor
econdémico que ha financiado este proyecto, ya que la empresa inversora ha costeado la mayor parte de las obras.
Inversién que recuperara con la gestién y el alquiler de estos nuevos espacios.

A parte de esta inversion privada, la propia sociedad concesionaria ha querido aprovechar la oportunidad de la
reforma para mejorar la infraestructura y equipamientos con los que contaban antes de la reforma y han aportado
un total de 1.300.000 €, de los que 670.000 € los han aportado las distintas Administraciones publicas a través de
subvenciones.

En este caso las diferentes aportaciones de las instituciones publicas, se han enfocado a aspectos concretos del
proyecto y se distribuyen aproximadamente de la siguiente forma:

- Gobierno Vasco: 800.000 € para la estructura general de la reforma

- Ayuntamiento: 300.000 € para puestos ecoldgicos de cubierta y almacenes
- Gobierno Vasco — Hazi: 260.000 € para el aula de cocina

- Diputacién Foral de Alava: 40.000 €

- Alava Agencia de Desarrollo: 70.000 € de patrocinio para la terraza

Es importante mencionar, para comprender la baja participacién de los comerciantes en este proyecto, que ellos ya
eran concesionarios del edificio y que esta inversion no se realizaba como parte de una concesién de obra y gestion
de un servicio publico, sino por propia iniciativa comercial.

Gestidn del Mercado

En el caso de Vitoria, la empresa concesionaria es la que tiene la obligacién de correr con todos los gastos que se
generan por la actividad (limpieza, vigilancia, consumos...), asi como el canon anual y los gastos de mantenimiento,
conservacion y reposicion. Ademas, deben correr con los gastos administrativos y de gestion del edificio.

La ventaja del proyecto de reforma de la Plaza de Abastos de Vitoria es que, al poder afadir una cantidad
importante de operadores grandes en el edificio, la inversion realizada por los comerciantes ha sido muy pequefa y
pueden soportar los gastos del conjunto del mercado sin la aportacion o apoyo por parte del Ayuntamiento.

Desde el punto de vista del marketing y la comunicacién, la empresa concesionaria también tiene la posibilidad de
organizar todo tipo de eventos y gestionar la imagen del mercado.
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2.3.2. MERCADO DEL NINOT DE BARCELONA

En el caso del Mercado del Ninot de Barcelona, la reforma acometida se enmarca dentro de la estrategia de reforma
de mercados tradicionales iniciada por el Ayuntamiento de Barcelona en los afios 90.

Antecedentes

La ciudad de Barcelona cuenta actualmente con una red de 39 mercados alimenticios y 4 mercados no alimenticios
gestionados por el propio Ayuntamiento desde el Institut Municipal de Mercats de Barcelona. Este organismo se cred
en el ano 1992, como una herramienta para impulsar un nuevo proceso de reformas de los mercados y se ha
constituido desde 2005 como un organismo auténomo de la entidad municipal.

La direccion de esta sociedad publica depende del Ayuntamiento de Barcelona, pero tiene también representantes
de los comerciantes en el Consejo de Administracion.

Las primeras reformas de mercados en Barcelona comienzan a mediados y finales de los afos 90 y entre los
primeros proyectos encontramos ejemplos como el del Mercado del Born, el de Santa Caterina o el de La Boqueria,
que han servido de referencia a muchas de las reformas que se han llevado a cabo en los mercados del resto de
Espana.

Tras esas primeras experiencias, a partir del 2004, se apuesta por incidir en este proceso de transformacion y se crea
dentro de los presupuestos municipales, un Plan Municipal de Mercados de forma especifica y con caracter
cuatrianual en el que se fijan los ejes de actuacion, y se analizan los resultados de las inversiones realizadas en el
periodo anterior. A través de este modelo, se han reformado ya en Barcelona 19 mercados.

Planteamiento del proyecto

El Mercado del Ninot es un mercado del siglo XIX situado en L’Eixample de Barcelona, en la calle Mallorca, junto al
Hospital Clinic de Barcelona. Este emblematico mercado fue disefiado por Antoni de Falgera y Joaquim Vilaseca y
estd considerado Bien Cultural de Interés Local.

En el caso de Barcelona, el régimen de autorizaciones para las paradas de los mercados es bastante heterogéneo, ya
que histéricamente muchos paradistas cuentan con autorizaciones de uso sin limite temporal que conviven con
otros comerciantes que tienen concesiones administrativas con distintas fechas de vencimiento.

Por tanto, cuando se plantea la reforma del Mercado del Ninot, la iniciativa parte de la necesidad de renovar la
oferta comercial y la estructura del edificio. Como paso previo al inicio del proyecto, el Institut ofrece un acuerdo a
los comerciantes con las condiciones que deben cumplir para continuar con su actividad y las indemnizaciones que
les ofrecen en caso de que no quieran continuar. Ese acuerdo se somete a votacion del colectivo y posteriormente
se ratifica por el Consejo Rector del IMMB.

Una vez alcanzado el acuerdo, al tratarse de un proyecto de iniciativa publica, se inician los tramites para contratar
los proyectos. Entre los plazos necesarios para organizar y adjudicar los concursos y los plazos para la redaccion de
proyectos suele emplearse al menos un ano.

Una vez se obtienen todas las licencias, se construye el pabellédn provisional y se trasladan los paradistas
comenzando el periodo de obra, que en funcion de la complejidad puede tener un plazo de aflo y medio o dos
anos.

En conjunto, el plazo medio de una reforma integral estd entre los tres y cuatro afos, aunque en el caso del
Mercado del Ninot desde que se anuncia la intencion de reformar el mercado hasta que se inicié la obra pasaron
casi 5 anos, a los que hay que sumar los otros 5 afos que duré la obra.
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Proyecto de Reforma

Inaugurado en 1894, se constituyé como un mercado dindmico al aire libre en una zona clave para el futuro y
expansion de la ciudad de Barcelona. La primera gran remodelacion fue en 1933 y se procedid a construir una gran
cubierta, logrando asi un espacio totalmente cerrado. La segunda gran remodelacién ha sido la que ha tenido lugar
en los ultimos afos, consistente en una rehabilitacion completa del interior y cubierta del edificio, que a
continuacion se detallard en mayor profundidad.

La obra empezé en octubre de 2009, han durado 5 anos y ha contado con una inversion de 20,6 millones de euros.
La reforma establece un didlogo entre la estructura metdlica del interior y unas fachadas que filtran la luz mediante
paneles metdlicos repujados o de celosia. Se decidié conservar la estructura de encaballadas metdlicas por su
belleza, su buen estado y por ser el elemento mds caracteristico del equipamiento. Un nuevo cerramiento de vidrio
aisla las paradas del interior para mantener una climatizacion y sirve de separacién entre la zona del mercado y el
nuevo vestibulo. El interior se interpreta como una ciudad y la redistribucion de las paradas sigue dos ejes, que
imitan el “cardus”y el “decumanus” de las ciudades romanas.

Ademas de incluir la rehabilitacion de la estructura de hierro del edificio y la cubierta, las obras han permitido crear
un doble nivel soterrado y un nuevo acceso principal por la calle Mallorca. El nuevo acceso principal del Mercado se
concibe como una plaza de acceso a una ciudad virtual del comercio.

En total el mercado cuenta con 4000 m®y esta formado por 48 paradas de alimentos y 33 puestos exteriores, que se
encuentran integrados en la nueva fachada del edificio. De esta forma se gana espacio de acera e incluso se crean
dos pequenas plazas en los chaflanes. Cada puesto ha ganado 4 metros de fondo y han podido incorporar camaras
frigorificas y obradores. De esta manera se favorece el almacenamiento y el transporte de los productos para los
comerciantes, que ya no necesitan acceder con tanta frecuencia a los almacenes del sétano. El nuevo espacio
también ha permitido que muchas paradas amplien la oferta de productos e incorporen una pequena zona de
degustacién.
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Imagen del interior del Mercado del Ninot tras la reforma
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Nuevos usos

Entre los servicios y espacios que se han afadido al mercado tradicional destacan un restaurante de cocina de
mercado de temporada, un lugar para demostraciones y cursos de cocina, una oficina de informacién y un servicio
de reparto a domicilio (gestionado por la empresa social Compra-Servei, dedicada a la integraciéon y promocién de
personas con discapacidad).

La reforma estructural, ha permitido ademas la construccién de varias plantas bajo rasante y se ha podido dotar al
mercado de un aparcamiento de 105 plazas, un punto verde de reciclaje para el barrio y un autoservicio. Ademas, la
aparicién de una planta semi sétano, ha permitido la introduccién de un supermercado, en este caso Mercadona,
que también ofrece producto fresco.

Plan de Transiciéon

Durante las obras, los comerciantes han sido realojados en una carpa provisional de 3.217 m? y 107
establecimientos en la Plaza Duran i Reynals.

En este caso, es el propio Institut el que corre con el gasto de entregar tanto el edificio como los puestos en perfecto
estado para que los comerciantes Unicamente tengan que llevar sus propias herramientas. Tanto el pabellén como
el equipamiento se alquila durante el plazo que duren las obras y en el caso del Ninot, el coste total del mercado
provisional fue de 3.598.488 €. Es decir, un coste de mas de 33.000 € por puesto, para una carpa provisional en la
que han estado mas de 5 anos.

Durante los afios que duré la reforma, la clientela ha seguido siendo fiel a sus comerciantes, incluso se expandié a
otros colectivos, lo que muestra que el mercado mas que un edificio bello y funcional, es fundamentalmente un
edificio social, articulado alrededor de las relaciones que se generan entre clientes y comerciantes.

Financiacidon del proyecto

El modelo de financiacién de las reformas, se basa en un modelo mixto, en el que el Ayuntamiento de Barcelona, a
través del IMMB gestiona el proyecto y financia la mayor parte de las obras, pero estd acompanada de la
colaboraciéon econémica de los comerciantes.

En Barcelona se tomé la decisién de solicitar un importe fijo de aportacién al coste general de la reforma para
cualquier mercado de la ciudad que se acogiera a un proyecto de remodelacién. Actualmente ese coste es de 1.500
€/m?y depende Unicamente de la superficie, por lo que puede estar entre los 15.000 y 30.000 € por puesto. Ademas,
se ofrece la posibilidad desde el Institut de pagarlo de forma aplazada durante 5 afos sin intereses.

Ese importe es independiente del coste total de la reforma, por lo que hay mercados que apenas han necesitado
financiacién municipal, y en otros casos ésta ha supuesto el 60 0 70% de la misma.

Sin embargo, en los grandes proyectos de reforma integral en los que es necesario construir un pabellén provisional
durante las obras, son los propios comerciantes los que tienen que correr con los gastos de construccién y
equipamiento del nuevo establecimiento, ya que se entrega Unicamente el puesto sin habilitar ni equipar
(Unicamente estructura y acometidas). Este apartado de inversién puede oscilar entre los 40.000 y los 120.000 €, en
funcién del tamano, el tipo de puesto y las calidades de los materiales y equipamiento.

Gestidn del Mercado

En el caso de Barcelona, la gestion del mercado es mixta. Por un lado, el IMMB corre con los gastos de
mantenimiento del edificio y sus instalaciones, asi como la contratacion de suministros comunes y algunos servicios
como recogida de residuos o camaras frigorificas.

Por su parte, todos los comerciantes, por el hecho de ser titulares, deben pertenecer a la Asociacion de
Comerciantes de su mercado. Las obligaciones de estas estdn recogidas en las Ordenanzas municipales de
mercados y tienen sus estatutos.
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En general los comerciantes asumen directamente la gestion de limpieza y vigilancia, asi como pequenas
reparaciones o sustituciones (bombillas, etc). También tienen asignada la funcion de promocion del mercado.

Los comerciantes, por tanto, abonan una cuota a la asociacién que fijan en sus asambleas para cubrir los gastos que
deben soportar ellos y un canon al IMMB con el que cubren los gastos que le corresponde al Institut y en la medida
de lo posible puedan ir recuperando parte de inversion que hicieron en la reforma.

2.3.3. COMPARACION ENTRE LOS DOS MODELOS

Mas alla de las diferencias en la intervencion arquitecténica, que derivan del valor patrimonial de cada edificio y
de sus posibilidades espaciales y urbanisticas, cabe destacar que ambos proyectos tienen una estrategia muy
similar. En ambos casos se apuesta por reducir el nUmero de puestos existentes antes de la reforma y ampliar su
superficie. Ademas, se introducen nuevos usos como supermercado, aparcamiento, hosteleria, pero se mantiene el
uso de mercado tradicional como eje principal del edificio. Quizé en este punto el proyecto de Vitoria va un poco
mas alld introduciendo también los usos educativos y culturales dentro del mismo mercado.

Desde el capitulo de inversidon y financiacién, en cambio, hay claras diferencias y nos encontramos con ejemplos
que son muy dificiles de comprar entre si. En el caso de Barcelona, el presupuesto de inversion en el Mercado del
Ninot ha sido de cerca de 21 millones de euros, y ha sido promovido y financiado por el Ayuntamiento, a excepcién
de una aportacion de entre 15.000 y 30.000 € por cada puesto, a lo que habria que sumar lo que cada uno haya
gastado en su habilitacion interior (entre 40.000 y 120.000 €). Por el contrario, en Vitoria la inversidn total ha sido de
poco mas de 9,5 millones, aportada en su mayor parte por la empresa inversora y soportada por los alquileres que
generaran los nuevos espacios del edificio. En este caso los comerciantes, descontando las subvenciones publicas
recibidas, apenas han puesto una media de 5.000 — 10.000 €/puesto para mejorar los equipos y decoracién con las
que contaban.

Seguramente el punto de vista de gestion de la reforma sea en el que mayor diferencia encontramos entre los dos
modelos. En el caso de Barcelona, debido al tamano de la ciudad y a la extensa red de mercados municipales con los
que cuenta, los propios servicios municipales tienen un volumen importante de personal especializado (tanto en
administracion como desde el punto de vista técnico y de gestion comercial) dedicado en exclusiva a la gestion de
su red de mercados. Ademas, la larga trayectoria de reformas de mercados en la ciudad desde mediados de los afios
90 ha permitido que ese equipo del IMMB haya adquirido una experiencia muy amplia en los procesos de reforma
de mercados, permitiéndoles dirigir y controlar de forma muy eficaz la redaccion de proyectos, la construccion y la
gestion de los edificios. Este modelo en cambio, era dificilmente trasladable a ciudades como Vitoria, que no
cuentan con un volumen suficiente de mercados para poder desarrollar una estructura municipal especializada de
este tipo, por lo que el modelo se apoya en la aportacién de una empresa especializada en reformas de este tipo.

Desde el punto de vista de la obra y los plazos, también hay una clara diferencia. A pesar de que ambos proyectos
tienen superficies similares y han sido reformas de edificios existentes, en el caso de Vitoria han tenido un plazo de
redaccién del proyecto de medio afo escaso y la obra se ha podido ejecutar en 2 afos, compatibilizando en todo
momento los espacios destinados a las obras con la reubicacién y apertura paulatina de los distintos espacios
comerciales dentro del edificio. En Barcelona en cambio, desde que en 2005 se anunciase la reforma del Mercado
del Ninot, se tardé tres afos en organizar y adjudicar el concurso para su construccién y dos afnos mas para la
redaccién del proyecto y licitacién de las obras. Asi, después de esos 5 afos de tramitacion, la construccion que
estaba planeada para tres afos, ha durado en realidad 5 anos. La obra, que se inici6 finalmente en el ano 2010, se ha
ido realizando en 3 fases, segun la disponibilidad de recursos del Ayuntamiento y después de tres licitaciones
publicas en cada fase ha intervenido una constructora o grupo de constructoras distintos.
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MERCADO DEL NINOT DE BARCELONA PLAZA DE ABASTOS DE VITORIA
SUPERFICIE 16.200 m? 14.000 m*
N° PUESTOS 81 35
FINANCIACION Mixta Privada
COSTE 1.271 €/m? 715 €/m?

CONCESIONES

Cada comerciante tiene una concesion individual y
hay diferentes fechas de caducidad

Los comerciantes se organizan en una empresa
que es la concesionaria del servicio del
mercado.

GESTION DEL Iniciativa publica Iniciativa privada
PROYECT i
OYECTO El promotor del proyecto es el IMMB y todo el El promotor del proyecto es la Asociacién de
proceso se organiza por concurso (proyectos, Comerciantes que contrata de forma privada
pabellén, construccion, equipamiento...) todas las fases del proyecto.
GESTION DEL Mixta Privada
MERCADO . o .
Los puestos se organizan en una Asociacion que La empresa formada por los comerciantes
participa junto al IMMB en la gestién del mercado gestiona el mercado.
Esta Asociacion se organiza en asambleas y asume Cuentan con una gestion profesionalizada del
la limpieza, vigilancia y pequenas reparaciones. mercado.
El IMMB asume el mantenimiento del edificio e Esta empresa corre con todos los gastos
instalaciones y los consumos. (consumos, limpieza, seguridad,
. . mantenimiento, comunicacién...)
Se paga un canon al Ayuntamiento para cubrir esos
gastos y amortizar parte de la inversion. Se paga un canon al Ayuntamiento en concepto
de alquiler.
FINANCIACION Mixta Mixta
Los puestos han aportado: Los puestos han aportado una pequefia
. cantidad en concepto de mejoras en sus
- 15.000-30.000 €/puesto como aportacion al P )
. puestos.
conjunto del proyecto
- 40.000-120.000 €/puesto para construccién y La mayor parte del proyecto lo aporta un
equipamiento del puesto inversor privado que gestionara los nuevos usos
) del edificio.
El Ayuntamiento ha puesto el resto del coste del
proyecto sin contar con ninguna subvencién. Se han conseguido subvenciones de varias
Administraciones publicas.
PLAN DE Pabellén provisional Dentro del edificio por fases
TRANSICION

Se construye una carpa provisional para albergar
los puestos durante los 5 aflos que duran las obras
en el edificio.

Tanto la carpa, como sus instalaciones y
equipamiento de los puestos se alquilan.

Al contar con espacio suficiente, se organiza la
obra en fases para albergar el mercado en una
zona del edificio mientras se construye el nuevo
mercado.

Se reaprovecha el equipamiento existente de
los puestos.
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2.4. CONCLUSION DEL ESTUDIO

La conclusién principal de este estudio es que en los Ultimos afos se esta llevando a cabo una reformulacién del
espacio tradicional de Mercado o Plaza de Abastos a lo largo de todo el pais. La actividad tradicional en la mayor
parte de equipamientos ha decaido, arrastrada por la evolucién en los habitos de consumo y espacios comerciales
de las ciudades. Esta tendencia, unida a la falta de mantenimiento y regeneracién de las instalaciones en la mayoria
de los edificios, ha generado una imagen muy negativa de muchos mercados que Unicamente son capaces de
mantener una escasa clientela de edad avanzada y costumbres arraigadas.

Sin embargo, esta sensacién de espacios abandonados, contrasta en casi todos los casos con la importancia cultural
y patrimonial de los edificios y entornos en los que estan ubicados, tradicionalmente edificios industriales o
neocldsicos en el centro de ciudades distritos y con grandes espacios publicos a su alrededor.

Por ello, el reto al que se enfrenta una ciudad cuando acomete la reforma de un mercado tradicional descansa
siempre sobre cuatro pilares fundamentales:

e Larecuperacidon o mejora arquitectonica del edificio

e Laregeneracion urbana de la zona en que se ubica

e Lagestion econdmica de la reforma

e Lacomplementariedad de usos y actividades a implantar

Es muy importante tener claro que estos cuatro aspectos estdn intimamente relacionados y todos ellos influirdn de
forma determinante en el caracter y la personalidad del edificio. Es muy importante encontrar equilibrios entre
binomios determinantes, como la relacion entre usos tradicionales y nuevos usos, entre espacio comercial y espacio
publico, entre el cuidado del cliente tradicional de cercania y la atraccién de un nuevo publico mas amplio, entre la
inversion de la reforma (y por tanto el coste que debe asumir los comerciantes) y el precio al que puede venderse el
producto en el mercado.
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3. MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA PROPUESTA

3.1. DESCRIPCION DEL PROGRAMA DE USOS

El Mercado Central debe conservar el caracter de mercado de abastos como actividad principal, garantizando una
buena relacién calidad/precio y permitiendo conservar el tejido social y econémico del barrio, asi como su
personalidad.

El estudio de casos con el que se abre esta memoria muestra que, ademds de preservar este uso, es importante que
se introduzcan en la proporcién adecuada otros usos complementarios que impulsen al primero y que permitan
revitalizar su actividad y ampliar la oferta comercial para atraer a un publico més joven y conseguir convertirlo en un
punto de consumo para los turistas que visitan el edificio por su interés cultural.

Ademas de ese mix comercial, la remodelaciéon del Mercado de Lanuza es una oportunidad inigualable para
Zaragoza, de introducir otros usos con caracter de servicio a los ciudadanos y relacionados con la gastronomia.

Por ello, se plantea ademés de introducir usos complementarios en el edificio que permitan impulsar
comercializacidn y distribucion de los productos de la huerta de Zaragoza y del producto agro ecolégico, para
garantizar la estabilidad en el empleo, sensibilizar a la ciudadania sobre el consumo responsable o incorporar
habitos de alimentacion saludable.

EQUIPAMIENTO PUBLICO

hosteleria o
tmaniciona. - MIERGADO CENTRAL

relacion
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3.1.1. MERCADO TRADICIONAL

El uso principal del Mercado Central de Zaragoza tiene que seguir siendo el de mercado tradicional de
abastecimiento de producto perecedero.

Como estrategia arquitectonica principal, se ha modificado la distribucién de la planta baja del edificio que
mantenia la ubicacion prototipica de los mercados del s.XIX en la que los puestos se ubican contra las fachadas lo
que hace que desde el entorno urbano se perciba como un elemento opaco y no se relacione con la ciudad.

Para revertir esta situaciéon y convertir el edificio en un elemente urbano transparente que transmita su
personalidad y actividad a la ciudad, se ha modificado la rejilla base de distribucién y se han generado dos filas
dobles de puestos. Con esta decision, se consigue liberar las fachadas y generar pasillos de borde en los limites de la
planta, ademds de un gran pasillo central de 7,60m. de ancho en el que se ubican pequenas zonas de descanso y
relacién.

Partiendo de que actualmente los puestos cuentan con 3m de frente, la nueva distribucién se fundamenta en la
ampliacién de los médulos.

Se han realizado tres escenarios (consultar la documentacion grafica):

Opciéon A.  1.037,40 m” de superficie total / 88 puestos / 4m min — 9,60m méx de frente

Opciéon B.  1.064,88 m* de superficie total / 84 puestos / 4,5m min — 12,60m méx de frente

Opcién C.  1.064,88 m? de superficie total / 76 puestos / 5m min — 13,10m méax de frente

Usos tradicionales

La distribucidon entre las actividades de cada uno de los puestos dependerd de la cantidad de comerciantes
interesados en tener un puesto en el Mercado Central de Zaragoza, garantizando una horquilla de cantidad maxima
y minima de cada una de las actividades:

e Frutas, verduras y hortalizas: Entre 15y 24 puestos
e Carnes: Entre 14y 23 puestos
e Charcuteria: Entre 3y 12 puestos
e Volateria (aves de corral): Entre 6y 15 puestos
e Menuceles: Entre 1y 9 puestos

e Pescado, marisco y/o congelado: Entre 13y 22 puestos
e Alimentacién varia: Entre 4 y 13 puestos

Debido a razones de compatibilidad de instalaciones y de las diferentes costumbres en la limpieza y mantenimiento
del puesto, se recomienda que las pescaderias se ubiquen en una zona particular y el resto de los puestos se
distribuyan alternativamente a lo largo del mercado. Ademads, seria recomendable que se ubiquen en la zona de
que se prevea menos trafico del edificio, ya que las pescaderias de por si atraen a un gran nimero de personas, por
lo que podrian ubicarse cercanas a la puerta norte (que a dia de hoy es la zona con menos afluencia de publico) o a
lo largo de la fachada oeste.

En lo que respecta al semisdtano, deberd realizarse un estudio de las cdmaras y almacenes para adecuar y optimizar
los espacios al numero de puestos definitivo de cada especialidad. Se podran plantear pequenas modificaciones en
esta planta con motivo de la reubicacion de los montacargas con respecto a su posicion actual y si fuera necesario
introducir nuevos espacios de instalaciones. Los espacios libres resultantes se dedicardn en cualquier caso a usos
complementarios del mercado.
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3..2. LOCALES DE USO PUBLICO

El ayuntamiento ha solicitado reservar una serie de puestos para introducir nuevos servicios o actividades que
enriquezcan la oferta del conjunto, al mismo tiempo que cuentan con una imagen especialmente atractiva para el
visitante.

Para ello, se han ubicado en los extremos mds cercanos a los accesos en la hilera oeste cuatro puestos, que
funcionardn como locales que pretende gestionar desde el Ayuntamiento con el fin de transmitir las politicas
municipales en materia de alimentacién o comercio.

3.1.3. LOCALES DE RESTAURACION

En la distribucién de los puestos a lo largo de la planta del edificio, se define una zona en la que se concentran unos
puestos dedicados a una nueva tipologia a medio camino entre la venta y la hosteleria y que denominamos locales
de restauracion. En total aparecen cuatro puestos de este tipo los cuales, ademas del equipamiento para la
conservacion y venta de los materiales, contardan con el equipamiento para preparar los productos para su
consumicién en el propio mercado.

Estos cuatro puestos se han ubicado en aquéllos puntos cercanos a los accesos al edificio de la hilera este, con el fin
de poder atender a las futuras terrazas situadas en la calle adyacente, la cual se prevé peatonalizar. Los locales de
restauracion ubicados en la zona central, podrdn disponer mobiliario en esta drea de mayor riqueza espacial
siempre y cuando no obstaculice el paso del acceso este del Mercado.

Pretende sumar y hacer crecer la oferta del mercado habitual, prolongarla y hacerla evolucionar de manera natural y
amable, atrayendo a nuevos publicos que se beneficien de ambas ofertas. Se potenciaran los valores comunes a la
identidad de mercado, promoviendo el pequefio comercio como valor dinamizador de la economia local y
aplicando los valores de cercania, cotidianeidad y servicio que el pequeno comercio aporta.

3..4. ZONAS DE RELACION Y DESCANSO

El Mercado, histéricamente, siempre ha sido el lugar de reunién y el de mayor dinamismo social de la ciudad, siendo
la plaza del mercado el centro neurélgico de la ciudad. Sin embargo, con el cambio de la sociedad, el mercado se ha
convertido en un mero tramite, no un destino en si mismo.

Teniendo en cuenta las dimensiones y la morfologia del Mercado de Lanuza, es muy atrayente establecer diferentes
zonas de estancia y relacion dentro del mercado. En contraposicién al dinamismo caracteristico del mercado, se
propone la colocacién de diferentes elementos que inviten a la estancia, donde poder consumir productos
elaborados en los locales de restauraciéon, zonas de descanso, pequenas degustaciones de los puestos del mercado,
o simplemente charlar con un vecino.

Gracias a las dimensiones del pasillo central, es el lugar 6ptimo para la colocacién de estos elementos, ya que
proporciona una imagen diferente desde el acceso y permite el funcionamiento normal del pasillo con puestos a
ambos lados.

Por otro lado, en las fachadas que ahora quedan liberadas, ya que por motivos estructurales sera necesario colocar
perfiles horizontales, se podrdn aprovechar como elementos longitudinales de apoyo donde también se permita
cierta estancia, de menor tiempo, ofreciendo una imagen del mercado de dinamismo y bullicio al exterior.

3.1.5. SERVICIOS COMPARTIDOS

Se propone instalar, en diferentes lugares de la planta baja del edificio, unos servicios adicionales y compartidos por
todos los comerciantes.

El primero, es un punto de informacién y recogida de la compra realizada por los clientes para gestionar un nuevo
servicio de entrega a domicilio, tanto de la compra que se ha realizado en el mercado, como a través de internet.

PLAN DIRECTOR PARA LA RENOVACION INTEGRAL DEL MERCADO CENTRAL DE ZARAGOZA Pag. 27 de 68



JIy
wms"

ingennus ball(a

UrRBAN CONSULTING

Ademas, se instalaran unas consignas refrigeradas proximas a los accesos que garantizaran el buen estado de los
productos, donde los clientes puedan dejar los productos adquiridos en el mercado mientras realizan cualquier otra
actividad en el propio mercado o en el Casco Histérico.
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3.1.6. COMPLEMENTARIEDAD DE LA OFERTA

La visita al mercado debe suponer una actividad extra y un plan, no solo de consumo comercial sino también de
espacio educativo, cultural y de ocio, ya que quien habitualmente acude al mercado encuentra ahora una nueva
oferta por descubrir y que degustar tanto en la franja horaria matutina como en la franja de mediodia y tarde noche
ya que el mercado deja de concebirse Unicamente como un lugar de abastecimiento de alimentos y pasa a ofrecer
un punto de encuentro social en torno a la alimentacién y el consumo responsable.

3.1.7. HORARIO

Un edificio con esta mezcla de usos necesita de un horario de apertura amplio, que permita que todo tipo de
publico pueda disfrutar de la oferta. Tienen que establecerse horarios simultdneos o sucesivos racionales y
sostenibles de apertura de la zona de los locales de restauraciéon, los eventos que se pudiesen organizar en el
espacio central del Mercado, y el horario del mercado tradicional, con la prioridad de éste. Para el correcto
funcionamiento de los espacios, los accesos al edificio desde ambos extremos permaneceran abiertos siempre que
alguna de las zonas del edificio estén en funcionamiento. Para evitar posibles problemas de intrusismo o robo, se
plantea la instalacién de un sistema de seguridad en las zonas comunes, pero también de unos cerramientos
metalicos en el frente de cada uno de los puestos (tanto los de gestion directa, como los de gestién indirecta) que
permita garantizar la seguridad de los bienes que cada uno pueda tener dentro del puesto mientras este
permanezca cerrado y las zonas comunes del edificio abiertas.

3.1.8. DISTRITO MERCADO

Uno de los aspectos que mas se quiere potenciar en la nueva etapa del Mercado de Lanuza, es la creacién de nuevas
sinergias para el fomento del comercio local. Surge la necesidad de que el proyecto vaya mas alld del propio
edificio, convirtiéndose en una oportunidad inmejorable para realizar una actuacién que englobe el entorno y los
establecimientos cercanos y asi revitalizar una zona tan trascendental de la ciudad de Zaragoza. Surge de esta
manera la idea de Distrito Mercado.

La implantacion de la linea Norte-Sur del tranvia con paradas proximas al Mercado favorece la accesibilidad desde
los barrios que recorre esta linea al Distrito Mercado, de manera que todos los vecinos pueden acceder facilmente a
él.

Creando vinculos

Se pretende generar una red de establecimientos, entidades, personas y locales vinculados al Mercado, de tal
manera que se creen relaciones entre los diferentes gremios y comerciantes llevando a cabo actuaciones conjuntas
y pudiendo prestar servicios compartidos. Asi, cuando se celebre en el Mercado, por ejemplo, la semana del
ternasco de Aragdn, tantos las carnicerias del interior como las carnicerias del resto del Distrito Mercado, podran
realizar promociones especiales. De esta manera, cada evento, actividad o promocién tendrd mayor impacto y
visibilidad en la ciudad.

Fomentando el producto local

Es importante transmitir las ventajas de conocer tanto los productos como los productores locales y educar en una
filosofia de mayor consumo de productos ecolégicos y Km 0.

Se plantea el uso de espacios urbanos o locales del entorno para eventos y presentaciones de producto local para
dar servicio a los productores y agricultores de la zona y la promocién de las Denominaciones de Origen.
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Educando

Se busca la atraccion de los mas pequenos al Mercado. Debido a la imposibilidad de introducir estos usos dentro del
edificio, se propone ubicar una serie de espacios en algunos de los locales sin ocupar del entorno. Se convertiran en
espacios con usos de caracter dotacional y de servicio a la ciudadania.

En otros proyectos estudiados, éstos se han gestionado por una entidad sin &nimo de lucro que tiene como objetivo
impulsar el encuentro entre la ciudadania y los productos locales. Es importante transmitir las ventajas de conocer
tanto los productos como los productores locales y educar en una filosofia de mayor consumo de productos
ecoldgicos, y Km 0. Hay una responsabilidad de ensefar a los mas pequefios la importancia de una alimentacion
saludable y enriquecerlos con un mayor contacto con la naturaleza y la comida. Estos nifios seran los futuros
clientes del mercado.

3.2. ANALISIS DEL ESTADO ACTUAL DEL MERCADO CENTRAL

3.2.1. UBICACION

El Mercado Central de Lanuza se sitla en el casco antiguo de la ciudad de Zaragoza y casi sobre una de las vias de
acceso mas importantes desde la ribera del Rio. El entorno del mismo se encuentra, por tanto, plenamente
consolidado siendo objeto en la actualidad de diversas actuaciones de recuperacién necesarias, sin duda, por los
desequilibrios urbanos generados por el rdpido crecimiento de la ciudad. Por otra parte, las actuaciones
urbanisticas realizadas en el entorno del Mercado en la uUltima mitad del siglo anterior, lo han ido desintegrando
progresivamente de su contexto hasta el dia de hoy que se presenta como un problema de dificil resolucion.

El acceso al Mercado se establece en la actualidad mediante cuatro puertas que unen los extremos de sus dos ejes
principales, longitudinal y transversal, y que sirven de acceso indistintamente a los dos niveles del edificio mediante
escaleras de tres tramos. Es por tanto preciso, en todos ellos, salvar un desnivel para alcanzar la planta comercial
desde la calle siendo este menor en la fachada Sur del edificio.

El edificio del Mercado Central de Lanuza, se podria decir hoy, que no estd integrado en la ciudad. La dindmica
urbana es, en la actualidad, ajena al proceso de actividad del Mercado como estructura comercial, produciéndose
continuamente fendmenos de desintegracién y ruptura.

El Mercado asi insertado en la trama urbana no contribuye a su continuidad ni a su estructuracion, sino que se
comporta como un elemento extrafno en un fluido con el que cada vez dispone de menos conexiones.

La Avenida Cesar Augusto se constituye como un eje de acceso principal a la ciudad y el Mercado se presenta como
una preexistencia ajena a este hecho ocupando un espacio que produce una grieta dificil de resolver desde el punto
de vista viario.

El entorno urbano inmediato se constituye por edificaciones antiguas, tradicionales y estrechas propias de casco
antiguo mayoritariamente residenciales. El comercio en esta zona tiene una tendencia decadente provocada por los
inherentes problemas urbanisticos y el desplazamiento de la actividad comercial a otros sectores de la ciudad mas
dindmicos.

La fachada Norte se abre hacia un espacio abierto de caracter escenogréfico presidido por el Monumento a Cesar
Augusto. La fachada Sur frente a la estrecha calle de Torre Nueva apenas dispone de perspectiva posible. La fachada
Este concentra el &rea de carga y descarga del Mercado constituyéndose la calle en un drea de aparcamiento y de
servicios del Mercado que dificulta considerablemente tanto el trafico peatonal como el rodado. Por ultimo, la
fachada Oeste se alinea con la Avenida de Cesar Augusto en un estrechamiento viario que practicamente anula la
posibilidad de trafico peatonal entorno al Mercado.
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Se debe de resenar la existencia frente a la fachada sur de Mercado y bajo la propia avenida de Cesar Augusto de un
aparcamiento publico construido a principios de los ochenta constituido en tres niveles con una capacidad de 320
vehiculos por planta.

3.2.2. HISTORIA DEL MERCADO

El 24 de junio de 1903, la sociedad privada Nuevo Mercado inauguré el Mercado Central en la plaza donde se ejercia
esta funcién desde 1210. Era una moderna instalacion proyectada en 1895 por Félix Navarro, con planta de 3.350
m?, esbeltas columnas de fundicién, cerchas de perfil laminado y monumentales portadas de piedra en los testeros.
Mediante real orden de 8 de junio de 1900 se habia aprobado un convenio entre el Ayuntamiento y la sociedad, por
el que ésta se comprometia a construir el edificio y reformar su entorno, adquiriendo las fincas afectadas por las
alineaciones que se aprobarian definitivamente el 3 de abril y el 17 de mayo de 1901 en la calle de Lanuza, plaza del
Mercado y nueva calle desde ésta a la del Olmo, realizando la urbanizacién y construyendo en la plaza nuevas casas
con porches en planta baja, provistos de las columnas neorrenacentistas de hierro disefiadas por Magdalena en
1897. A cambio, explotaria el mercado durante medio siglo pagando 12.500 pesetas anuales, podria vender los
inmuebles del entorno y disfrutaria de condiciones casi monopdlicas, ya que se prohibiria la venta en puestos fijos
callejeros de cuantos comestibles fueran expedidos en el Mercado Central y durante treinta aflos no podrian
funcionar en la ciudad, en pleno proceso de expansién, mas mercados que éste y la destartalada instalaciéon
municipal que ocupaba la plaza de San Pedro Nolasco. Los problemas provocados por la concesion, que por tantas
razones fue atacada, motivaron la municipalizacion del mercado en 1911.

Fragmento de “La Zaragoza de 1908 y el plano de Dionisio Casahal. La construccién de una ciudad burguesa”, de
Ramon Betran Abadia y Luis Serrano Pardo. Editado por la Institucién Fernando el Catdlico, 2014.

3.2.3. ESTADO ACTUAL

El Mercado Central de Lanuza es un edificio de dos niveles, un semisdtano y una planta baja elevada sobre el nivel
de calle, de los cuales, en la actualidad, solamente el superior dispone de actividad comercial destindndose el otro a
servicios del Mercado.

La construccién es de planta rectangular y muy alargada, de 126 por 25 metros, con una estructura de tres naves,
dos laterales de un ancho de 6 metros y una central de un ancho de 13 metros que dobla casi en altura a las
anteriores y todas ellas sustentadas por pilares de hierro fundido separados cada 6 metros. La altura total del
edificio es de aproximadamente 16 metros desde la solera del semisétano hasta la cumbrera de la nave central. El
semisotano dispone de una altura libre de casi 3 metros y medio, las naves laterales de 6 metros y medio y la nave
central de casi el doble que estas ultimas.

La cobertura de la nave central se realiza a dos aguas y la de las naves laterales a una Unica agua hacia el exterior.

Estos parametros constituyen un edificio con un nivel principal dotado de una gran espacialidad por su amplitud y
altura donde la sobresaliente estructura de hierro se hace constantemente presente a través de todos sus
elementos. El nivel inferior por el contrario se configura como una cdmara de servicio dotada de iluminacion y
ventilacién perimetral gracias a la sobreelevacion del forjado intermedio con respecto al nivel de calle.

La estructura del edificio esta constituida por pilares de hierro fundido dispuestos en 22 pérticos de tres crujias
separados cada 6 metros. Los pilares soportan jidcenas triangulares en las naves laterales y una cercha roblonada
con corddn inferior de arco de medio punto que salva la luz central. Bajo el forjado de la planta principal los pilares
son de piedra y el vano central se reduce mediante dos nuevos pilares de fundiciéon que lo dividen en tres partes. En
las fachadas principales, Norte y Sur, se reproducen los tres vanos coronados por arcos de medio punto realizados
en fabrica de ladrillo y piedra.

El edificio se concibe inicialmente como una nave abierta donde los materiales, casi se reducen al hierro estructural
y las pesadas portadas de fabrica de ladrillo de las fachadas principales y las puertas laterales. Posteriormente se han
anadido progresivamente otros materiales derivados del desarrollo de los soportes comerciales y de intentos, no
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del todo satisfactorios, de cerrar la estructura para proteger su interior de las condiciones climaticas adversas. Todos
estos nuevos materiales sin duda han contaminado el cardcter primigenio del edificio alterando
notablemente su aspecto.

La composicién de las fachadas se articula en funcién del ritmo estructural del edificio rellenando los vanos con
decoraciones en hierro y enfatizando los accesos con portadas realizadas en fabrica de ladrillo y piedra de
Calatorao. Los frentes Norte y Sur del Mercado estan constituidos por sendos paramentos de fabrica de casi dos
metros de espesor horadados por tres vanos de arco de medio punto que se corresponden con las tres naves que
constituyen el edificio.

La cobertura en origen metalica ha sido sustituida por chapa galvanizada que descansa en las cerchas de la
estructura sobre un intradds de listones de madera.

Las instalaciones generales del edificio han sido sustituidas en su mayor parte hace unos anos y constan de
saneamiento, red de fontaneria, red eléctrica, telefonia, red contra incendios, etc. En la planta inferior el Mercado
esta equipado con camaras frigorificas por especialidades y dispone los depdsitos de agua para la red de incendios.
Esta planta ha sido remodelada recientemente.

Las instalaciones individuales de los concesionarios no responden a un criterio homogéneo siendo dispuestas por
cada uno de ellos seguin su conveniencia.

Uno de los sistemas mas deficientes del Mercado es su acondicionamiento térmico debido a la falta de un
cerramiento adecuado y a la carencia de un sistema de calefaccién capaz de dotar al interior del clima preciso para
el desarrollo de la actividad.

La evacuacion de residuos tampoco se halla resuelta careciendo el Mercado de un sistema de almacenamiento y
evacuacién conveniente que evite la molesta presencia de los mismos en su entorno.

La carga y descarga se efecttia sobre la fachada Este donde se sitla un area de estacionamiento restringido que da
servicio al propio Mercado.
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MERCADO CENTRAL- LANUZA

AVDA. CESAR AUGUSTO S/N, ZARAGOZA, ZARAGOZA, TELF. 976 438 227

HISTORIAL
AUTOR DEL PROYECTO Félix Navario
INICIO CONSTRUCCION 1900, Disefado en 1885
INAUGURACION 1903
REHMABILITACION 1986 Integral (José Maria Mateo Soteru)
2007 Parcial
PERFIL URBANISTICO
LOCALIZACION Casw antiguo
TIPO DE EDIFICIO Exento
NUMERO DE PLANTAS Bajo rasarte: 1 I Sobre -asante: 1
APARCAMIENTO Ajenc | suttenéneo | ne plazas : 300
PROTECCTAN Bien de interés culturaly patrimonio histdrico. Maximo grado de proteaion de la Ley de

Patrimonio

SUPERFICIES (m?)

Sup. Construida: 4.000

Sup. Comercial venta: 2.800

Sup. Carga/descarga: 200

ACCESIBILIDAD

N° de puetas 2 la calle: 4

Barreras amuitectonicas: S

Transporte publico: Si

Bus: Sl

Metro: No

PERFIL ARQUITECTC')NICO CONSTRUCTIVO

ESTRUCTURA Pilares de hierroy pledra y vgas metdlices
CUBIERTAS Inclireda de chaga galvanizada
CFRRANTENTOS Zaealos: Podea Carpinteria: Methlca
Paramentos: Ladrillo v piedra en Cerrajeria: Metdlica
(- - fachadas de acoeso
4
"w!uc . !g ACABADOS INTERIORES Techo: Madera Carpinteria: Madea y metédlica
\ Paramentos: Erlucido y piniado Pavimento: Continuo (Terrazo)
INSTALACIONES BASICAS ESPECIALES
E‘ Agua: Sl Gas: No

Saneamiento: &

Proteccion incendios: Si

Electricidad; S

Seguridad: S

Iluminacion: Correcta

Are acondidonado: S

Calefaccion: S

Evergia alternativa: Nc

I R ), = - Telefonia: 5{ Internet: Si
PERFIL ARQUITECTONICC FUNCIONAL
USOS POR NIVELES Sdtano 1: Camaras y salas de oficing, Planta Baja: Mercadc
URCULACIONES VERILCALES HURLZUNIALES
Escalera: 5i Pasillos > 15m 5
Ascensor: No Pasillos <15m o
Montacargas: £
Escaleras mecénicas: No
SERVICIOS GENERALES Almacenes-camaras generales; S Atencion al client2: Si
Reciclajede residuos: Cuarto basuras, contenedors, Telefonos publicos: No
compactador, separacion de residuos
Muelle carga y descarga: Si Cajeros automaticos: ho
Zona administrativa: S Aseos pablicos: Hombres, mueres
Aseos personal: Si Bar /cafeteria: Si
Vestuario personal: 51 Botiquin: Si
Reparto a domcilio: No Otros: Zona inf. Personal fabrica de hielo, salas manipulacion, inf, Telefénica,
almacér envases vacios, sala lavado envases vacis
PERFIL COMERCIAL
OFERTA COMERCIAL N° de puestos: 133 N° de operadores: 133
Carne-charcuteria: 41 Fruta-verdura: 3
MIX COMERCIAL
Pescado-marisco: 26 Otros: 32
SISTEMA DE GESTION
TITULARIDAD Muncipal GESTION Municipal
H(RASIO COMERCIAL (h) Lunes a Viernes: 09.00-14 00 17.00-2C.00 Sabados: 09,00-14.30
REGIMEN APARCAMIENTO Mixto (Gra#is con tarjeta especial)

FICHA BASICA MERCADO CENTRAL — EDIFICIOS COMERCIALES DE CARACTER SINGULAR - MERCASA
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3.2.4. ORGANIZACION ACTUAL DE LOS PUESTOS

La sala de Mercado dispone de puestos perimetrales adosados a la cara interior de las cuatro fachadas y en isletas
interiores. El perfil comercial se configura mediante un espacio Unico de planta rectangular en cuyo interior se
reparten ocho isletas lineales cuatro en cada mitad de la sala separadas por la calle transversal que une los accesos
laterales.

El fondo comercial de las paradas tanto en las isletas como en los puestos perimetrales es de 2.20 a 2.50 metros
aproximadamente disponiéndose, en el caso de las isletas, una banda de pequefos almacenes que separan las
traseras de los puestos.

La superficie util comercial dedicada a puestos en este nivel es de 1.589 m>.

e — e s g e
I 5. 4 1 ¥ f H i1 K 3 I 11l
A 5 2 ) 1 1 1 1 L ) | & L1
1 T
T T T H T |1 T H 42z | |
_ = T ; ; =
41 1 ¢ e T —-{ T T U 2 07 e
I 50 I L | 8 - 1 1 1 HE—] I i 3 I
I = i = i 7 e
e e = = e
CUADRO DE SUPERFICIES
PLANTA BAJA |
SUPERFICIE CONSTRUIDA 3229,97 7 |
» Ne PUESTOS
CARNES 36 29065 | PUESTOS CERRADOS 3 28556m |
FRUTAS Y HORTALIZAS 40  36006m? | | MENUCELES 5 4026 m? |
| PESCADOS 31 25223m? | COMUNICACIONES VERTICALES 10.50 m* |
ALIMENTACION VARIA 1 9414 m? SERVICIOS GENERALES 17.04 m2 |
CHARCUTERIA 4 11353m2 | | circuLACIONES 1.393.64 m? |
CONGELADOS 2 18.02 m? TOTAL SUPERFICIE UTIL 2.999.75 m? |
RESTAURACION 2 18.24 m? | TOTAL NUMERO DE PUESTOS 187 |
VOLATERIA 13 10588me | |

La circulacién del edificio se estructura a partir de sus dos ejes que unen respectivamente, dos a dos, los cuatro
accesos. El eje principal del edificio y el que circulatoriamente asume mas tréfico es el longitudinal que une las
fachadas Norte y Sur que se conforman como las entradas principales al Mercado. Los accesos laterales se abren
frente al espacio central de la Sala de ventas constituido por un pasillo de algo més de cinco metros de ancho.
Todos los demds pasillos tienen una seccién de tres metros.

No existen nucleos de comunicacién vertical propiamente dichos disponiéndose la comunicaciéon entre los dos
niveles mediante las escaleras de tres tramos, el central de acceso al nivel superior y los laterales de acceso al nivel
inferior, situadas en las cuatro entradas al edificio. Ademas, en el interior se disponen dos montacargas para el
traslado de mercancias.

3.2.5. MARCO URBANISTICO

Urbanisticamente el edificio se encuentra protegido, adjuntamos ficha del catdlogo del P. G. O. U. de Zaragoza
correspondiente al edificio en cuestion. Como en esta se refleja, el Mercado Central de Lanuza es considerado con
un grado de proteccién de “Interés Monumental (BIC)” y el apartado de intervenciones permitidas y elementos a
conservar figura “Restauracion”.
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(Avda. de), s/n INTERES MONUMENTAL (BIC)
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3.3. PROPUESTA DE INTERVENCION ARQUITECTONICA EN EL EDIFICIO Y ENTORNO

La intervencién arquitectonica en el edificio y su entorno
inmediato persigue el objetivo genérico de transformar su
estado actual para adaptarse a unas condiciones de uso y
servicios compatibles y complementarios con los modos
actuales en los que se produce la actividad de compra
cotidiana, de manera que se recupere la funcién histérica de
este equipamiento publico como un elemento de atraccién y
relaciéon ciudadana. El uso principal del Mercado Central de
Zaragoza, como se constata a lo largo de todo este
documento, tiene que seguir siendo el de mercado
tradicional de abastecimiento de producto perecedero.

Es notorio que tanto el edifico como su entorno urbano inmediato precisan de una reforma que permita conciliar la
rehabilitacion del edificio histérico, preservando y potenciando sus valores arquitecténicos, con la necesidad de
adecuar sus espacios y los de su ambito urbano a los modelos funcionales y de gestion que aseguren su viabilidad
técnica y econémica.

3.3.1. ENTORNO URBANO Y MOVILIDAD

El principal objetivo de la propuesta de intervencion en el entorno urbano consiste en recuperar para dicho espacio
unas condiciones que favorezcan su percepcién como lugar de atraccién y encuentro, posibilitando el desarrollo de
actividades educativas, culturales, de ocio y complementarias de la actividad principal del mercado.

La circulacién rodada y las operaciones de carga y descarga
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El espacio urbano que abarca el mercado ha sufrido una transformacién profunda a raiz de la puesta en servicio de
la linea de tranvia que ha supuesto una evidente mejoria en la accesibilidad de publico por este medio de
transporte desde los barrios del Norte y Sur de la ciudad.

La adecuacion de la Avd. César Augusto para la instalacién del tranvia supuso la reordenacion del trafico rodado y
peatonal de su dmbito, de manera que la posibilidad de circulaciéon rodada en las proximidades del mercado ha
quedado limitada en la direccion Norte-Sur a través de la calzada Este de la Avd. César Augusto. Dicho ramal se
alimenta desde el Paseo Echegaray a través de la Calle Murallas Romanas, que es su prolongacion natural, o desde la
Calle Manifestacion, perpendicular a la primera.

La mayor parte de este trafico corresponde a las operaciones de carga y descarga del Mercado y supermercados
situados frente a la fachada Sur, y ademds permite el acceso a algunos garajes particulares situados en la calle
Torrenueva y aledafas, por lo que su cierre total no resulta viable.

En efecto, las operaciones de carga y descarga de abastecimiento y retirada de residuos del Mercado se mantienen
en nuestra propuesta por la fachada este ya que la opcidn de desplazarlas a la entrada Norte del edificio suponia un
conflicto mayor con la circulacién proveniente de la calle Manifestacion.

Se propone, sin embargo, transformar aquel vial de manera que, aun soportando las operaciones de carga y
descarga de una manera mas limitada y organizada, se constituya en una via de trafico restringido.

Para ello se prevén las siguientes operaciones:

Reurbanizacién de la calle con una solucién de pavimentacién con plataformas al mismo nivel.

2. Limitacion de las operaciones de carga y descarga a un régimen horario de 5,00 a 11,00 h. con la
prohibicién de estacionamiento en el resto del dia.

3. Limitacion de acceso exclusivo a residentes de fincas, mediante la instalacion de camaras de
reconocimiento de vehiculos u otros sistemas como bolardos retractiles hidraulicos.

4. Ampliacién de la plataforma peatonal eliminando los pérticos de hormigén construidos en la década de los
80 frente al Mercado para poder aiadir arbolado y reurbanizacién segun las pautas de la intervencién en la
calle de las Murallas Romanas.

5. Introduccién de senda ciclable.

En las proximidades del Mercado Central existen dos estacionamientos de rotacién que garantizan la posibilidad de
acudir de compras desde otros puntos de la ciudad o localidades préoximas en vehiculo privado. Estos
estacionamientos son los de la Plaza del Pilar y de la Avd. César Augusto. Se propone poner en relacidon estos
aparcamientos existentes con el Mercado para fomentar su uso, bien a través del uso de sefnalética, descuentos u
otras opciones para clientes. También se debera estudiar mejoras para la accesibilidad a los mismos.

Por su lado Norte, sin embargo, el aparcamiento de la Plaza del Pilar supone una opcién muy adecuada para
asegurar un acceso comodo y rapido al entorno del Mercado, maxime cuando su nivel de ocupacién ha descendido
a raiz del traslado de los juzgados de la Plaza del Pilar.

En cuanto a la accesibilidad en sentido Este-Oeste, la via principal de conexién con el resto de la ciudad es el paseo
Echegaray y en el &mbito del propio Casco Histérico, hacia el Este, la calle Manifestacion y su prolongacién en las
calles Espoz y Mina y Mayor que representa el eje de conexion principal del barrio, y hacia el Oeste la calle
Predicadores.
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3.3.2. INTERVENCION EN EL EDIFICIO

De acuerdo con las premisas establecidas en el Plan de Gestién a lo largo de este documento, la intervenciéon
propuesta en el edificio persigue los siguientes objetivos:

e La restauracion del edificio, recuperando los elementos arquitectonicos y compositivos originales, de acuerdo
con las condiciones de proteccion establecidas por el PGOU de Zaragoza y por la Ley 3/1999 de 10 de marzo,
del Patrimonio Cultural Aragonés, en cuanto a su declaracion como Bien de Interés Cultural-Monumento.

e Potenciar la percepcion visual del espacio interior.

e Laadecuacion del espacio interior a los nuevos requerimientos y disposicion de los puestos de venta, asi como
a los nuevos usos complementarios.

e Dotar al edificio de una gran transparencia para establecer una relacion visual directa con el entorno urbano,
potenciando la idea de mercado como un escaparate en si mismo.

e Proveer al edificio de una nueva soluciéon de envolvente que sea compatible con la climatizacién interior o
atenuacién climatica y la proteccion necesaria frente a entradas de insectos, péjaros, polvo, etc., por motivos
de salubridad.

e Estudiar soluciones para conseguir una accesibilidad universal.

La introduccién de los nuevos usos y la adecuacion de los actuales a los nuevos modos de venta determinan una
modificacién de la distribucién de usos y funciones en el contenedor del edificio con las siguientes particularidades:

1- En planta baja se distribuyen ocho bloques de puestos de venta dobles, a ambos lados de un corredor central, eje
longitudinal del edificio, de una anchura de 7,60 m., que podra incorporar elementos de mobiliario que permitan el
consumo de productos elaborados en los puestos que los ofrezcan o que permitan espacios de relacién. También se
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podra valorar el aprovechamiento de los elementos estructurales horizontales del cerramiento exterior del edificio
para realizar esa misma funcion en los pasillos laterales.

Esta solucion permite liberar los antiguos puestos situados junto a las fachadas laterales del edificio, que obligaban
a disponer elementos opacos de ocultaciéon en dichas fachadas. Con esta soluciéon, los nuevos puestos quedan
servidos por el lado de las fachadas por los nuevos corredores que reciben iluminacién natural directa y permiten la
contemplacion del edificio desde el exterior como un contenedor permeable.

Opcidn A: el nimero de puestos obtenidos es de 88, pudiendo ser agrupados en 6 categorias en funcion de sus
dimensiones.

@ 32 puestos @ 8 puestos @ 32 puestos
4m mos;trador 6.10m mostrador 4.25m mostrador
10.80m 10.80m? 11.45m?

@ 8 puestos @ 4 puestos 4 locales de restauracién

6.35m mostrador
11.47m?

9.60m mostrador
11.35m?

9.60m mostrador
14.60m?

8 puestos
4.80m mostrador
5.67m?

Opcidn B: el nUmero de puestos obtenidos es de 84, pudiendo ser agrupados en 4 categorias en funcion de sus
dimensiones.

60 puestos 4 puestos 16 puesios 4 puestos

. 12,15 m? . 12,15 m? . 10,66 m? . 16,20 m?
4,50 m largo x 2,70 m fondo 4,50 m largo x 2,70 m fondo 3,95 m largo x 2,70 m fondo 4,50 m largo x 3,60 m fondo
Sin esquinas 2 esquinas 1 esquina 2 esquina

Long. fachada - 4,50 m. Long. fachada - 10,80 m. Long. fachada - 8,86 m. Long. fachada - 12,60 m.

Opcidon C: el numero de puestos obtenidos es de 76, pudiendo ser agrupados en 4 categorias en funcion de sus
dimensiones.

52 pueslos . 4 puestos . 18 puestos . 4 pueslos

13,50 14,58 m? 12,01 m* 20,79 m*

5,00 m wrgo x 2,70 = kado 540 miwgo x 2./Um foncn A4S mingo x 2.7Um onan 5AG m lwge x 345 m ‘oo
S mgaas 2 wguinas 1 esquine 2 cuing

Long fachada - 8,00 . Long. fuchads - WHDm Long, fscrads - 7.35m Long. fachada - 13.10m

Los locales gastrondmicos deberan disponerse en los puestos mas cercanos a los accesos del edificio de la hilera
Este. Ademas, se estudiara la previsién, como minimo a nivel de preinstalacién en todos los puestos, del futuro
equipamiento para la elaboracién de productos de degustacion.

El diseno unificado de los puestos debera detallarse en el proyecto arquitecténico del Mercado.

Tanto en la hilera Este como en la Oeste, se han incluido aseos préximos al espacio central y se han ubicado los
montacargas que conectan con la planta semisétano.
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2- La zona central, en la que se produce la intersecciéon de los dos ejes, longitudinal y transversal, de la plantay en la
que se sitdan las dos entradas secundarias desde sendos ramales de la Avd. César Augusto, se constituye como una
plaza interior del mercado, donde podran situar mobiliario los locales gastronémicos del propio mercado y en el
que podran desarrollarse actividades puntuales complementarias. Con el fin de mejorar la accesibilidad, se plantea
mantener la rampa por el lateral del acceso Sur y salvar el desnivel de la planta baja con respecto a la cota de calle
con una plataforma en el acceso Oeste y escaleras mecanicas en el acceso Norte, donde el desnivel es mucho mas
pronunciado.

3- La planta semisétano deberd mantenerse para uso de almacenamiento y conserva de producto, para ubicar los
obradores y los cuartos técnicos. Si de la optimizacion de estos espacios se obtuviesen algunos sin uso, podrian
adecuarse a los usos complementarios descritos en este documento como, por ejemplo, a la distribucién online o0 a
aulas de formacion.

Desde el punto de vista constructivo, la propuesta introduce la disposicién de una envolvente de fachadas que se
sitla por detras del plano de cerramiento actual para poder aclimatar el edificio y mejorar con ello sus condiciones
sanitarias y de utilizacion. Este nuevo cerramiento se ejecutard en vidrio estructural dispuesto sobre una estructura
auxiliar de perfiles o tensores y nudos de fijacion. Esta solucion permitira reconocer la idea primitiva del edificio
como espacio cubierto pero abierto mediante la disposicién de un cerramiento transparente.

La solucion de cubierta se llevard a cabo respetando la estructura metalica original, introduciendo el aislamiento
pertinente y restaurando el entarimado de madera de soporte de la cubierta en chapa de acero lacada.

Desde el punto de vista técnico, serd de gran importancia un disefo de instalaciones en el que se minimice al
maximo su vision debiendo integrarse en el edificio sin romper el caracter original del mismo.

3.3.3. EVALUACION DEL ESTADO DE LA ESTRUCTURA DEL MERCADO

ANTECEDENTES

Como se ha mencionado anteriormente, el Mercado Central de Zaragoza fue disefiado en 1895 por el arquitecto
aragonés Félix Navarro Pérez. La construccion del edificio, comenzo en enero del afo 1902 y concluyé en el mes de
junio del afno siguiente.

Este enorme edificio, es una muestra de arquitectura civil, de caracteristicas modernistas en Zaragoza, y esté
declarado como Monumento Histérico Nacional desde 1978, asi como bien de Interés Cultural desde 1982.

En el afo 1986 se realizaron obras de restauracién al objeto de mejorar los desaglies, y se doté de cdmaras
frigorificas a la planta semisotano. En el afno 1999 se instalo el aire acondicionado y la calefaccion.

En enero de 2007 se realiza un Estudio Técnico sobre el estado de la estructura del Mercado Central de Zaragoza,
llevado a cabo por Laboratorio de Ensayos Técnicos, S.A.y firmado por D. Juan F. Navarro Campos, Arquitecto y D.
Javier Prats Rivera, Ingeniero de Caminos.

Del citado estudio se extraen los siguientes datos y conclusiones:

a) El edificio cuenta con planta semisdtano y una planta baja. Estructuralmente el edificio estd compuesto
por tres naves, la central de 13,10m. de luz que se resuelve mediante un gran arco y dos naves laterales de
5,90m. de luz con estructura de cerchas de doble vertiente que no estan trianguladas.

b) Los pdrticos se arriostran en su plano perpendicular mediante cerchas rectangulares.

c) El elemento estructural bésico es el hierro, empleando acero laminado para los elementos horizontales y
fundicion gris para los elementos verticales.

d) Los pilares que nos ocupan son huecos, de fundicién gris, de 180mm. de didmetro y espesor estimado
entre 14-22mm. Constan de basa, fuste y capitel con ménsulas en cruz.

e) La estructura interna del material de las columnas es fundicion gris tipo |, A, 4-5, atendiendo a la forma,
distribucién y tamano del grafito, respectivamente, con matriz perlitica.
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f) De acuerdo a los valores de Dureza Brinell obtenidos en los ensayos (valor medio de 129) se estima que la
resistencia a traccion podria tener valores entre 17 y 140 N/mm?2, siendo la media de 78,5 N/mm?2.

g) Las columnas situadas al Norte de la fachada de la Avda. César Augusto, presentan fuertes deformaciones
con desplazamientos de la cabeza, tanto en el eje “Y”, como en el eje “X”, que en algun caso llegan a los
80mm.

h) Como la fundicién gris no trabaja bien a traccion, la aparicién de fuertes deformaciones provoca la
existencia de tensiones a traccién, que en determinadas cuantias se acercan y/o sobrepasan los limites de
agotamiento, provocando en varias columnas fracturas que ya han sido reparadas con abrazaderas
metalicas.

Con objeto de definir la cuantia de los dafos y asi poder analizar las causas locales y globales de los dafos
existentes, se considera necesaria la localizacion e inspeccion de:

e  Fisuras en elementos estructurales y constructivos.
o Deformaciones en elementos estructurales y constructivos.
e Alteraciones de materiales.

Con especial atencién a los siguientes dafos:

e Presencia de manchas de humedad en muros de sétano y en zona de cubierta.

e Elementos de la estructura de acero que puedan estar afectados por procesos de corrosion, al objeto de
determinar pérdidas de seccién importantes.

e Inspeccién visual de los elementos de madera analizando el estado del empotramiento de las viguetas
superiores del alero de madera en el muro.

e Andlisis de posibles fisuras en la tabiqueria y muros.

Previamente a la elaboracién del presente documento, se realiz6 una inspeccidn visual de la estructura; de ésta 'y
de las conclusiones del informe del Laboratorio de Ensayos Técnicos, S.A se constata que en las columnas situadas al
Norte de la fachada de la Avda. César Augusto, se manifiestan fuertes deformaciones con desplazamientos
horizontales tanto en el eje longitudinal como transversal a la altura de la pieza de unién de la basa de fundicién y la
columna cilindrica.

Como primera hipétesis, y a la vista de la geometria del conjunto, se considera que este desplazamiento puede
estar debido a un pequeno giro del muro de semisétano sobre el que se apoyan los pilares, que provoca el giro de
la placa de arranque del pilar en planta baja.

El libre desplazamiento lateral del pilar se ve impedido por los tirantes de arriostramiento existentes en las cerchas
principales a la cota de la cabeza de pilares.
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Vista interior de la estructura de cubierta donde se visualiza el tirante de arriostramiento de la cabeza de pilares.

CARACTERIZACION DE LA ESTRUCTURA

La comprobacion de las caracteristicas de los elementos de la estructura se deberd llevar a cabo por un equipo
competente formado por analistas y un técnico especialista en estructuras. Para ello, se propone efectuar
mediciones directas y catas en puntos caracteristicos de la estructura, con el fin de elaborar una documentacién
fiable que represente la realidad existente.

PROPUESTA DE INTERVENCION EN LA ESTRUCTURA DEL EDIFICIO

Como criterio general para el dimensionado de la estructura, se propone mantener todos los elementos
estructurales existes, y proceder al refuerzo de los mismos en las zonas donde se requiera. Este criterio persigue la
reduccion del impacto ambiental mediante la reduccién de residuos y el aprovechamiento de los materiales
tradicionales.

MEDIDAS A EJECUTAR PARA EL CALCULO DE LA ESTRUCTURA DEL EDIFICIO

El dimensionado de la estructura se aconseja realizarlo mediante un calculo espacial en 3D, por métodos matriciales
de rigidez, formando todos los elementos que definen la estructura: pilares, muros, vigas, forjados y cerchas de
cubierta de acuerdo a la normativa vigente EHEO8 y CTE.

En funcion del nivel de seguridad que presenten los distintos elementos estructurales se propondran alternativas
de actuacién donde se recojan propuestas de refuerzo de todos los elementos que lo requieran, debiendo quedar la
estructura dentro de los limites de seguridad que recoge la actual normativa.

3.3.4. INSTALACIONES DEL EDIFICIO

En base a la nueva reforma a acometer en el Mercado Central de Zaragoza, se considera que las instalaciones
deberdn implicitamente plantearse segin unos criterios de sostenibilidad y equilibrio con el Medio Ambiente,
contribuyendo ademas en un mejor uso y confort para todos los usuarios del mismo.

Instalacidn existente

En la actualidad, el edificio cuenta con los siguientes sistemas de climatizacién:

A. CLIMATIZADORES EVAPORATIVOS
GLACIAR “enfriamiento Adiabatico” para la aportacion de frio.

La aportaciéon de frio a las zonas de transito o pasillos se realiza mediante Climatizadores Evaporativos situados en el
interior del edificio a nivel del techo de los puestos. Dichos equipos conducen el aire tratado mediante conductos
de chapa galvanizada hasta unas rejillas de impulsién situadas a unos 3 mts y dispuestos a lo largo de toda la zona
de pasillos.
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Figura 1. Esquema de enfriador evaporativo

Segun Ministerio de Sanidad, Servicios Sociales e Igualdad “estos equipos ponen en contacto una superficie
himeda con la corriente de aire introducida directamente en los espacios interiores, y por lo tanto deben ser
sometidos a un mantenimiento muy estricto por la posible proliferacion de hongos y bacterias”

Por lo tanto, se considera este sistema no adecuado a un recinto con posibles usos de venta y consumo de
productos alimenticios.

B. PANELES RADIANTES ELECTRICOS INDUSTRIALES PARA LA APORTACION DE CALOR.

La aportacion de calor a las zonas de transito o pasillos se realiza mediante paneles radiantes eléctricos colocados a
una altura de 3 mts aproximadamente y dispuestos a lo largo de toda la zona de pasillos.

Segun Reglamento en vigor RITE IT 1.2.4.7.1 la produccién eléctrica directa por “efecto Joule” para calefaccion tal
como se encuentra instalada en la actualidad no esta permitida.

Por lo tanto la calefaccién con energia eléctrica directa no se considera adecuada para el Edificio objeto.

Instalacién propuesta

Se plantea como objetivo de este Plan Director el configurar el espacio interior del Mercado como un recinto
cerrado que garantice la salubridad y el confort de los usuarios y trabajadores.

Deberan disenarse las nuevas instalaciones necesarias adecudndose a las prescripciones de la normativa vigente:

e Sistema de climatizacion

e Sistema de distribucién de frio/calor individualizado de los puestos
e Sistema de produccién de agua caliente

e Red de saneamiento

e Sistema de ventilacién/renovacion de aire

e Sistema de extraccién de humos

e lluminacion general, tanto exterior como interior del edificio,

e lluminacién individualizada de los puestos

e Preinstalacion de equipamiento técnico para los puestos
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En busqueda de idoneidad de las instalaciones para que el edificio pueda reunir todos los requisitos de Eficiencia y
respeto por el Medio Ambiente, se aconseja desechar la caldera de gas natural por duplicidad de las Centrales de
Energia - Caldera y Enfriadora, y por una mayor emisién de CO, por consiguiente penalizaciéon en la Eficiencia
Energética. De igual modo, la condensacién por aire (tipo bomba de calor) por los bajos rendimientos respecto al
sistema agua-agua, en temperatura extremas de verano > 35 °C o de invierno < 3 °C, y por la necesidad de ubicacion
equipos en exterior.

3.4. PLAN DE TRANSICION

Como se ha comentado en varias ocasiones, debido al tipo de concesionarios, clientes y al propio tejido social y
econdémico que depende la actividad que se lleva a cabo en el mercado, es una condicién indispensable dar una
solucién para que los actuales detallistas que pretendan continuar con su actividad en el futuro Mercado Central
puedan mantener sus negocios en funcionamiento, durante el periodo de construccién.

En este Plan Director para la Renovacion Integral del Mercado Central, se presenta un anadlisis de las distintas
posibilidades estudiadas y las lineas generales de la solucién que consideramos mds adecuada. Incluimos ademas,
las bases de las diferentes herramientas de apoyo a los actuales comerciantes, ya sea desde el punto de vista del
acompafamiento social, como desde un punto de vista comercial, econémico y financiero para asesorarles en su
apuesta por la continuidad o no en el mercado.

3.4.1. ESTUDIO DE POSIBILIDADES

Para decidir la mejor solucién de continuidad para las actividades minoristas, se han estudiado cuidadosamente las
propuestas planteadas en las conclusiones de las jornadas participativas. Del listado de opciones reflejadas en ese
documento, hemos analizado con mayor detenimiento esta seleccion que hemos considerado como las mas
interesantes.

a. Instalacién de un Mercado Provisional independiente

Esta es sin duda, la mejor de las soluciones en un caso como este. La gran mayoria de los ejemplos que se han
estudiado en el analisis recurren a esta opcion, en la que el mayor problema es encontrar una buena ubicacién para
este edificio temporal, ya que generalmente los mercados se ubican en zonas centrales de las ciudades en las que es
muy dificil encontrar espacios suficientemente grandes para ubicar a los puestos y todas las instalaciones
necesarias.

En el propio documento de conclusiones, se sefialan dos posibles ubicaciones muy interesantes, que seria en la
zona exterior frente a la antigua estacién Norte, y el aparcamiento en superficie en la Calle Arquitecto La Figuera, al
otro lado del puente de Santiago.

Estas dos ubicaciones cumplen sobradamente con las necesidades de espacio y accesibilidad para alojar el
pabellén, pero es cierto que el rio Ebro es una barrera psicolégica muy importante en la ciudad de Zaragoza y que
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plantear la ubicacion de este edificio al otro lado del rio podria romper la relacién de los comerciantes con muchos
de sus clientes y sobre todo con el entorno social del Casco Viejo.

En el caso del Mercat del Ninot, como ya se ha comentado, el mercado provisional se establecié en una plaza
contigua al mercado, por lo que el gran inconveniente que afrontamos en nuestro caso, el de mantener el concepto
de “ir al mercado”, estaba solventado, es mas subieron las visitas durante esos 5 afos que duré la obra.

Hemos tenido conversaciones con los comerciantes sobre este tema, ya que es uno de los puntos que mas les
preocupa del proyecto y nos han manifestado su rechazo absoluto a ubicarse en la otra orilla del Ebro, por lo que
hemos intentado plantear una opcién idénea, aunque algo mas complicada técnicamente.

Ademas de este inconveniente, este tipo de instalaciones conllevan un gran coste ya que en cuanto a instalaciones
y servicios que requieren se asemejan a un edificio definitivo y completo. Haciendo un simil con los costes que
tenemos de edificios similares en los proyectos de reformas de mercados de Barcelona, obtenemos que el coste de
esta instalacién provisional puede llegar a los 3.300.000 €, lo que supone a todas luces un coste excesivo en
comparacion con la inversion global de la actuacion.

b. Ejecutarla obra por fases

El objetivo de esta solucidn es definir diferentes fases en la ejecucién del proyecto para que la construccion se haga
por zonas, y se pueda mantener la actividad comercial en una zona mientras otra se encuentra en obras. Esta
solucién es la mas adecuada, en los casos en que el edificio tenga varias plantas y el mercado pueda concentrarse
en una zona que represente una superficie pequena del edificio.

Una parte del equipo de este proyecto ha realizado obras en las que se ha aplicado esta solucién y en este caso
concreto creemos que seria casi imposible compatibilizar la obra dentro del edificio con la actividad comercial con
unas garantias minimas de salubridad y comodidad, ya que nos encontramos con que el nimero de puestos que se
ubicaran en el futuro mercado ocuparia la mitad del edificio. Ademas este tipo de construccion, y las actuaciones
necesarias que se van a acometer en cerramientos y estructura recomiendan que esas fases de obra se ejecuten al
mismo tiempo sobre todo el edificio.

En todo caso, si hacemos el ejercicio de plantear una ejecucion por fases, obtenemos que la reubicacién y
concentracion de los 80 puestos tradicionales (hay otros 8 para usos complementarios) en una parte del edificio
ocuparia aproximadamente la mitad del mercado.

Plano mercado provisional Fase 1 Plano mercado provisional Fase 2

Durante esa primera fase podriamos reformar la mitad del edificio que queda libre, mientras los puestos contindan
con su actividad provisionalmente en la otra mitad del edificio. Al finalizar esta fase de obra habria que legalizar
todas las instalaciones y equipar los 40 puestos que estarian terminados.

Después se trasladarian 40 de los puestos a su ubicacion definitiva en el nuevo mercado y los otros 40 puestos
tendrian que ubicarse de forma temporal en otro espacio, durante el periodo que dure la segunda fase de las obras.
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Ademas, durante la segunda fase, nos encontramos con 40 puestos completamente nuevos dentro del edificio que
tienen que convivir con unas obras, que por la configuracion del edificio van a afectar a su actividad comercial.

Este método de resolver el problema de continuidad genera inevitablemente importantes molestias para
comerciantes, clientes y constructores pero ademds implica una ampliacién en los plazos de construccion y
presupuesto global del edificio mucho més larga.

Tenemos que pensar que si una obra como la que estamos describiendo en este Plan Director podria acometerse en
poco menos de un afno, la decision de hacer la obra por fases puede alargarlo al menos medio afo mas, ya que el
plazo de construccién de la Fase 1 serd poco menor que el plazo en el que se podia haber construido todo el
edificio, y luego tendriamos que hacer una segunda Fase que durarad de nuevo, poco menos que la fase 1.

Desde el punto de vista econémico, la decisién de ejecutar la obra por fases puede influir de forma drastica en los
costes de construccion. Si bien es cierto, que la carpa necesaria para la ubicacién provisional seria mas pequena, y
durante un periodo mas corto, la realidad es que el coste de esa carpa va a seguir existiendo y ademas tendremos
unos sobrecostes muy importantes en la obra al hacerla por fases.

El primero y mas facil de entender, es el aumento en costes indirectos y gastos generales que va a tener la obra,
tanto en alquileres de maquinaria, costes de personal, protecciones de seguridad, instalacion y desinstalacién de
cierres provisionales...

Ademas en los capitulos de estructura y cerramiento que seran de los mas importantes de la obra, el sobrecoste de
tener que ejecutar cierres provisionales y no poder ejecutar toda la obra al mismo tiempo, ademas de los necesarios
ajustes técnicos en la solucién para que admita este estado intermedio puede tener un sobrecoste de un 10 o 20 %.

Sin dudad el capitulo de instalaciones es el mas dramatico. Por un lado, tener que dividir las instalaciones del
edificio en dos para poder legalizarlas por partes, aparte de suponer una perdida en la eficiencia de las instalaciones
y en el espacio que ocuparian. Ademas hay que tener en cuenta que durante todo el proceso de obra, convivirian en
el edificio instalaciones antiguas y obsoletas con instalaciones que se estdn ejecutando o ya ejecutadas, por lo que
la cantidad de arreglos, adaptaciones e instalaciones provisionales que luego se desmontan seria muy importante.
La repercusion de hacer la obra por fases en los capitulos de instalaciones puede incrementar el presupuesto
alrededor de un 30 - 50 %.

c. Trasladar los puestos a locales o solares vacios en el entorno

Tras un andlisis exhaustivo de los posibles espacios disponibles para estas ubicaciones en las proximidades del
edificio hemos tenido que desechar esta solucidn. La Unica opcidén para resolver el problema de esta forma seria
ampliar mucho la zona de busqueda y dividir a los puestos en ubicaciones muy lejanas unas de otras, y muchas de
ellas, lejos del actual mercado y por tanto de sus clientes de cercania.

De esta forma ademas se difumina la idea de “ir al Mercado” que se deberia mantener en la medida que sea posible,
puesto que es una costumbre muy arraigada en la clientela habitual y fiel. Aunque la duracién de las obras no se
prolongue demasiado, el hecho de cortar radicalmente con la costumbre del cliente, puede acarrear un cambio
permanente.

Por otra parte, los locales adyacentes al mercado que podrian encajar, deben ser de dimensiones suficientes para
asegurar pasillos, puestos y almacenes, lo que disminuye las opciones de encontrar suficientes locales cercanos al
Mercado Central.

La ordenacion y ubicacion de los puestos dentro de estos locales podria conllevar discusiones con los detallistas
puesto que al estar el mercado tan disperso es muy probable que haya grandes diferencias en cuanto a la calidad de
ubicacion entre unos detallistas y otros.

Ademas la importante apuesta que se esta haciendo por que el futuro mercado mantenga la personalidad propia
del actual Mercado Central y su relacion con el entorno, merece el esfuerzo de mantener a los detallistas que
quieran continuar con su actividad dentro de un mismo espacio.
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d. Instalacién de una Carpa Provisional adyacente al Mercado

Para el caso especifico de Zaragoza, en el que contamos con unas instalaciones de primer nivel recientemente
remodeladas en el sétano del edificio, encontramos que una de las opciones para reducir el elevado presupuesto
para construir un mercado provisional independiente, seria construir una carpa en la que ubicar el mercado en la
calle que separa el mercado del centro histérico y en la que ahora se realiza la Carga y Descarga.

Somos conscientes de la dificultad técnica y del reducido espacio con que contariamos pero estamos convencidos
de que se podria disenar el proceso de obra para que los detallistas, que continuasen su actividad en este edificio
provisional, puedan seguir utilizando las instalaciones de los sétanos del edificio actual y por lo tanto, el
equipamiento necesario en ese pabellon efimero no sea tan importante.

Ademas, a pesar del reducido espacio en esa calle, los puestos que se habilitarian para este periodo intermedio
serfan bastante mds ajustados que los actuales puestos, contando con que tendrian el equipamiento minimo ya que
se trata de una solucidon de compromiso para poder mantener la actividad y la relaciéon con los clientes habituales
del mercado.

Estamos teniendo en cuenta en nuestra propuesta, que este equipamiento provisional, tendria una capacidad
maxima de 80 puestos (los otros 8 son de usos complementarios). Ya que todos aquellos detallistas que no quieran
asumir la aportacién necesaria para realizar la inversion en la reforma del mercado, tendrian que concluir su
actividad antes del traslado a la ubicacién provisional y el inicio de las obras.

/

Para poder construir el pabellén en esta ubicacién, serd necesaria la demolicién previa de las marquesinas que hay a
ambos lados del soportal en esa calle y la ocupacién de ese espacio durante el periodo que duren las obras.

e. Plan de Transicidon Mixto

Tras la descripcidon de las posibilidades analizadas, se plantea una Ultima opcién mixta, que pueda combinar la
ubicacion de una parte de los puestos en un local bastante grande en la Av. César Augusto, otra parte de los
puestos que podrian reubicarse en una zona reducida del edificio durante las obras, y trasladar el resto de los
puestos a una carpa adyacente al edificio.
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Esta solucidn tiene parte de las ventajas e inconvenientes de cada uno de los casos expuestos. La ventaja principal
es que conseguiriamos que la carpa provisional no fuese tan grande, en una calle que no cuenta con demasiado
espacio. Esto ademds reduciria el coste de instalacién y alquiler de esa estructura.

A continuacién mostramos la diferencia entre habilitar Unicamente una carpa en la fachada lateral del edificio y
habilitar una de menor tamafo con puestos en los locales cercanos y en el interior del mercado.

N,
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7

Plano de propuesta de carpa anexa al edificio Plano de propuesta de plan de transicion mixto

Por el contrario, esta solucion adolece de muchos de los problemas de plantear una intervencién por fases, ya que
tendremos plazos més largos de obra e importantes sobrecostes en gastos generales, trabajos de estructura,
cerramientos e instalaciones, aunque no tan elevados como en el supuesto de intentar hacer una obra por fases
como la planteada antes.

En cuanto a los puestos que se queden en el interior del Mercado durante la obra, serdn los que se encuentran en
uno de los extremos del edificio, de tal manera que se encuentren proximos a la carpa provisional y a los locales de
esa fachada. La obra ird avanzando y en el momento que esté completada la primera fase, estos puestos se
reubicaran ya en el Mercado reformado, dando paso a la segunda fase, donde concluird la reforma de ese espacio
que antes ocupaban los puestos.

Ademas en fase de proyecto se deberia hacer un estudio pormenorizado de la capacidad del local que estamos
proponiendo, para intentar que al final de la 22 Fase se ubiquen en su puesto definitivo todos los puestos que
estaban en la 12 fase dentro del mercado y los que estaban en la carpa, y sélo quedase pendiente de habilitar los
puestos que estaran durante las dos fases de obra en el local.

Es importante mencionar que la buena relacién de ese local con el Mercado y la reurbanizacion de la calle
intermedia, permitiria que a futuro siguiese formando parte de las actividades del mercado introduciendo alguno
de los usos complementarios propuestos que no se puedan ubicar dentro del mercado por falta de espacio.

3.4.2. SOLUCION PROPUESTA

Tras el andlisis de las cinco posibilidades planteadas, consideramos que la opciéon éptima seria la de una carpa
provisional adyacente al Mercado en la calle Este. Las ventajas que ésta plantea se han descrito en el apartado d) del
punto anterior.

Para su construccion se plantea la instalacion de una carpa especial para este tipo de aplicaciones, que se
caracteriza por ser muy facil de transportar e instalar y porque tiene un buen mantenimiento.

Este tipo de carpas cuentan con una estructura de pdrticos metdlicos ancladas al suelo, con la ventaja de que no
necesitan una cimentacién especifica, sino que adaptan sus anclajes a la resistencia del terreno, y que todos sus
elementos estan certificados y calculados por el fabricante.
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Imdgenes del Mercado Provisional del Bon Pastor en Barcelona y el Mercado Provisional de Tarragona

En cuanto a los cerramientos, se utilizard un panel sdndwich metdlico para las fachadas y unas lonas de PVC
presurizadas para la cubierta que limitan la pérdida de calor y los efectos de condensacién, ofreciendo un alto grado
de confort térmico y acustico. Ademas su naturaleza translUcida, permite un importante aporte de luz natural que
consigue que el espacio interior sea mas agradable al tiempo que reduce el consumo de energia eléctrica para la
iluminacién del espacio.

Tanto la estructura como los cerramientos cumplen con toda la normativa de seguridad y protecciéon contra
incendios y estan especialmente tratadas para soportar las inclemencias del clima.

Previamente a la instalacion de la carpa, deberdn preverse las acometidas de agua, saneamiento y electricidad, que
serdn acordadas con los servicios técnicos municipales. Posteriormente se realizardn las instalaciones que daran
servicio a cada uno de los puestos provisionales.

En cuanto al equipamiento de los puestos, tanto en la carpa como en los locales se plantea también en este caso, el
alquiler de vitrinas y expositores para reducir el coste de la instalacién y reducir los residuos y la huella de carbono
que generaria hacer una instalacién nueva que posteriormente se transformaria en chatarra. Los puestos que se
mantengan en el interior del mercado no necesitaran de alquiler de maquinaria ni nuevas instalaciones.

3.4.3. AFECCION A LOS ACTUALES COMERCIANTES

Mas alla de la solucién que se adopte definitivamente y de los plazos que implique, hay que tener en cuenta que los
plazos técnicos y administrativos deberian adaptarse en lo posible a los plazos comerciales del mercado.

En este estudio inicial estamos planteando una duracién maxima de la obra de 12 meses. Por lo que este sera el
plazo maximo que los puestos del mercado tendrédn que atender a sus clientes en el mercado provisional. En todo
caso, hay que entender que en esta fase de desarrollo del proyecto, no estan definidas exactamente las actuaciones
estructurales y de recuperacion patrimonial necesarias y que pueden retrasar de forma importante estos plazos en
caso de encontrarnos con algun problema inesperado.

Serd muy importante desarrollar un plan de obra detallado, al tiempo que se redacta el proyecto de ejecucién, para
reducir al maximo el plazo de obra para que la estancia de los detallistas en esas instalaciones provisionales, sea la
menor posible. Ademds hay que tener en cuenta que los plazos de las distintas actuaciones van a afectar a la
actividad comercial y por tanto a los ingresos de muchas familias que dependen de la actividad del mercado.

En estos esquemas iniciales de plazos, planteamos un objetivo de intentar ejecutar la obra a lo largo del afio 2018 y
evitar que los detallistas que se ubiquen en esa carpa provisional tengan que estar en la ubicacién provisional en
navidad.
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3.4.4. PLAN DE ACOMPANAMIENTO SOCIAL

Incorporado dentro del Plan de Transicién, el presente plan de acompahamiento social tiene como objetivo
principal incluir a la ciudadania dentro del propio proceso, manteniéndola informada a lo largo de las diferentes
fases del mismo.

La entidad conformada por las diferentes partes interesadas serd la encargada de gestionar y poner en practica las
siguientes acciones de comunicacion:

- Charlas participativas. Centradas en los principales temas que preocupan a la ciudadania con respecto a
la renovacion del mercado, se plantea un ciclo de charlas informativas sobre los nuevos usos que se
proponen, los nuevos espacios de actividad y la propia intervencién arquitectonica en el edificio. Dichas
charlas se convocardn en asociaciones de vecinos cercanas al entorno del mercado a lo largo todo el
proceso de transicién, y serdn impartidas por el equipo redactor del Plan Director y técnicos y
representantes politicos del Ayuntamiento.

- Actividades participativas. Se propone un calendario de talleres in situ y actividades que fomenten la
participacion ciudadana:

= Se convocard un concurso fotografico que englobe la tematica del mercado y su entorno.
Posteriormente, se montard una exposicion fotografica de las propuestas en una de las
asociaciones vecinales citadas previamente.

= Aumento de la oferta de actividades en el propio mercado: visitas guiadas y actividades,
principalmente para colegios.

- Consulta digital. Habilitar una pagina dentro de la web de la entidad creada. Por un lado, se informara de
los avances llevados a cabo vy, por otro lado, se incorporard un apartado donde los ciudadanos puedan
enviar sus sugerencias.

- Envio de informacion. Creacion de un boletin informativo online (email marketing) a todo aquel que en la
web desde suscribirse a la newsletter y recibir toda la informacién y avances en un correo.

- Insercion en medios. Apariciones en los diferentes medios de comunicacién locales, tanto en diarios
escritos offline y online, en television, radio, y publicaciones especializadas. Envio de notas de prensa a
dichos medios.

- Redes sociales. Creacion de cuentas propias dedicadas Unicamente a la publicacion constante de
contenidos del proceso. Es oportuna la creacion de varias cuentas en Facebook y Twitter, considerdndose
estos los canales mas adecuados de comunicacidn. Estas cuentas estardn gestionadas por la entidad
gestora del mercado.

- Punto de informacion. Establecimiento de un punto de informacion dentro del propio mercado para
informar a todo aquel que esté interesado. Dicho punto de informacion permanecera operativo
Unicamente Unicamente en las horas de mayor afluencia de gente en esa franja horaria.

- Campaias. Elaboracién de campafas publicitarias a modo de mupis bajo el concepto “Distrito mercado”,
con mensajes destinados a hacer participe a la ciudadania (“Ta también formas parte”). Carteleria en el
entorno del mercado y en los locales comerciales proximos, asi como en las asociaciones vecinales.

En cuanto al presupuesto, este podria incluir:
- Gastos correspondientes al salario de un Responsable de Comunicacién que gestione el proceso durante el
periodo de transicién: 1.500€/mes
- Insercion en medios: 10.000 €
- Stand punto de informacién: 500€/mes
- Campanas publicitarias: 10.000€
- Actividades educativas: 50.000€
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3.5. PROPUESTA DE GESTION DE CONTENIDOS Y SERVICIOS

3.5.1. ANALISIS DEL MODELO DE GESTION ACTUAL
Tal y como reza el actual Reglamento interior del mercado:

El Mercado Central de Abastos de la Plaza de Lanuza es un bien municipal de servicio publico, propiedad del
Ayuntamiento de Zaragoza, destinado a la exposicién y venta al por menor de productos alimenticios.

Las funciones de iniciativa, impulsién, administracién y fiscalizacién de los servicios y funcionamiento del mercado, se
realizaran por gestion directa, quedando atribuidas a la Corporacién Municipal o a la Alcaldia

Los servicios generales del Mercado 'vigilancia, limpieza, alumbrado general, etc.”, serdn atendidos por personal
municipal

En la practica, desde el 18 de junio de 2010 el Ayuntamiento de Zaragoza presta el servicio a través de una
encomienda de gestion a Mercazaragoza (una empresa 100% publica participada por el Ayuntamiento de Zaragoza
(51%) y la sociedad estatal MERCASA (49%). Esa encomienda incluye el mantenimiento, limpieza, seguridad,
promocion y gerencia tanto del Mercado Central o Lanuza como del Mercado de San Vicente de Paul. Por tanto, a
pesar de que las concesiones son directas, el Mercado de Lanuza cuenta con una gestion técnica indirecta a través
de Mercazaragoza.

Segun las ordenanzas fiscales del Ayuntamiento de Zaragoza del ano 2016, el precio que pagan los concesionarios
al ayuntamiento por la prestacion de servicio de mercado depende de unos indices y categorias que varian en
funcién de la posicion del puesto, oscilando entre los 5,78 a los 11,96 €/m” por lo que un puesto tipo de 9m? paga
anualmente entre 624y 1.291 €.

A parte de ese coste, los detallistas que tienen espacios privados de cdmara o almacén en el sétano, pagan ademas
un coste adicional que va desde los 15€/mes por los almacenes de fruta y verdura hasta los casi 68 €/mes por las
camaras frigorificas individuales que tienen los puestos de menuceles.

Segun los presupuestos del Ayuntamiento de Zaragoza para el afo 2016, los ingresos por la prestaciéon de Servicios
de Mercados, es decir la suma del precio que pagan los detallistas de los dos mercados, asciende a 350.000 €,
mientras que la encomienda de gestién de estos dos espacios a Mercazaragoza le cuesta al consistorio 668.388 €
(552.386 + IVA), a lo que hay que sumar el consumo de electricidad que satisface directamente el ayuntamiento.

Analizando el informe sobre el servicio de mercados que realizé la Cdmara de Cuentas de Aragén el pasado 2015, en
elano 2012y 2013, el ayuntamiento ingresé por la prestacion del servicio de mercado las siguientes cantidades:

Mercado de Lanuza o Mercado de San
Central Vicente Paul

Ano 2012 Afo 2013 | Afo 2012 Aifio 2013
Tasas 218.447 223.363 83.753 129.884
Total ingresos 218.447 223.363 83.753 129.884
Gastos encomienda (*) 576.118 553.537 92.270 114.851
Electricidad 146.415 150.916 67.037 68.591
Total gastos 722.533 704.453 159.306 183.442
Diferencia Ingresos - Gastos [504.086]| (481.090) {75.554]| (53.558)

{*)El reparto del importe anual 668.388 (incluido IVA) entre los mercados se ha efectuado en funcidn del gasto real
de mantenimiento facilitado por MERCAZARAGOZA.
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En ese informe se justifican los gastos de Mercazaragoza para la gestién de los dos mercados:

Mercado de Lanuza o
Central

Mercado de San
Vicente Paul

Afio 2012 Ao 2013

Afio 2012 Ao 2013

Conceptos de gastos
Mantenimiento
Promocion

Gastos financieros
Otros

188.397 177.097
25.700 5.218
12 39
318.637 310.704

42.136 61.190
8.060 4.546
14 20
35.113 36.546

Total gastos (sin IVA)

532.746 493.057

85.323 102.302

El gasto total de MERCAZARAGOZA, S.A. ha ascendido a 618.069 euros (excluido IVA) en el ejercicio 2012 y a 595.359
euros en el ejercicio 2013. Dado que la retribucién anual satisfecha por el Ayuntamiento de Zaragoza asciende a
552.386 euros (IVA excluido), la retribucion es insuficiente para satisfacer la totalidad de los gastos en los que
incurre MERCAZARAGOZA, S.A. Las desviaciones se registran, por parte de MERCAZARAGOZA, S.A. en una cuenta
deudora que en principio debera satisfacer el Ayuntamiento en el futuro, ya que de acuerdo con la encomienda, las
cantidades fijadas deben conservar el ajuste al coste real a través de los sucesivos ejercicios. MERCAZARAGOZA, S.A.
dispone de un empleado para los dos mercados cuyo coste estd incluido en los gastos anteriores.

AYUNTAMIENTO
PROPIETARIO

Obligacion a prestar servicio — 5 COSTES:

Asume coste gestion y mentenimiento

cemon

Cada detallista concesionario
Explota su puesto
Realiza una inversion en su dia
Paga canon prestarion servicios

PAGO DEL CANON
225.000€ afio

Ayuntamiento Mercazaragoza
COSTES
Electricidad 150.000€ afo Mantenimiento, Limpieza, Seguridad...
Gas 50.000€ afio TOTAL 600.000€ afio

Agua y residuos
Encomienda de gestion
Déficit Mercazaragoza

550.000€ afoc ——y INGRESOS

TOTAL

INGRESOS:

50.000€ aiic Encomienda de Gestion  550.000€ afio
+de 800.000€ afio
déficit mercazaragoza  50.000 €/afio

Canon de los comerciantes

225.000€ afio * Datos econémicos abtenidos del “Informe de Fiscalizacion de los
servicios prestadosenmateriademataderasymercadosenelsector
piiblico local de Aragén” elaborado en 2015 por la c3mara de
575.000 €/ ctuentas de Aragén. Todos estos datos se refieren a costes

....................... sin IVA y siempre referidos unicamente al Mercado Central

MODELO ACTUAL

GESTION DIRECTA

a. Proyecto de reforma de 2006

El pasado ano 2005 se empezo a trabajar en el proyecto de reforma del Mercado Central de Zaragoza, presentado
un proyecto que acometia una reforma integral del edificio. Aquel proyecto redactado por Mercasa, se valoré en 24
millones de euros, de los que el Ministerio de Vivienda asumia 9 millones por acometer una rehabilitacién

totalmente necesaria en un Bien de Interés Cultural.

En el afno 2007 el ayuntamiento decidié ejecutar la primera fase de ese proyecto con un coste de 3,9 millones de
euros para arreglar el sétano, las camaras frigorificas y los contenedores soterrados.
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b. Concesiones existentes

Las concesiones de los detallistas del Mercado Central de Zaragoza se han caducado recientemente, ya que su plazo
terminé el pasado Septiembre de 2016. Lo que inicialmente podia representar un problema por la exigencia de
rapidez que exigia para el desarrollo de este proyecto, pero se ha solucionado provisionalmente con la reciente
prorroga ofrecida por el ayuntamiento a los comerciantes hasta que salga la concesion del futuro mercado.

Hay que tener en cuenta que el modelo de negocio de la inmensa mayoria de los puestos del Mercado, esté
representado por empresas familiares cuyos Unicos ingresos son los que reciben de la actividad que desarrollan en
el mercado. Es muy importante, por tanto, el Plan de Transicién que se plantea en este Plan Director entre las
actuales concesiones de los detallistas y la futura concesién en el edificio ya rehabilitado, para que los puestos que
decidan continuar tengan la posibilidad de mantener su actividad comercial durante el periodo de construccién.

3.5.2. MODELOS DE GESTION PROPUESTO PARA EL MERCADO CENTRAL DE ZARAGOZA

Tal y como se puede extraer de la investigacion previa de otros casos de reforma de Mercados Tradicionales y del
andlisis del estado de las concesiones del edificio, queda patente que mas alld de la intervencién arquitecténica, el
principal reto que debe resolver y plantear el Plan Director del Mercado Central de Zaragoza es encontrar una
solucién viable desde el punto de vista econdmico y social al modelo de gestion que debe regir su préxima
concesion.

En ese andlisis, se han expuesto esquematicamente diferentes posibilidades de gestion de este tipo de concesiones,
remarcando las ventajas y los inconvenientes de cada una de ellas. La eleccién de uno de estos modelos de gestion
es una de las decisiones que el propio Ayuntamiento de Zaragoza, en conjunto con los responsables politicos de la
ciudad, los actuales puestos del mercado y los actores sociales del barrio y la ciudad.

Como se ha podido ver en el analisis de proyectos, la decisién de optar por uno u otro modelo de gestién no es
Unicamente una decision administrativa. Cada una de las opciones transmite su propia idiosincrasia al futuro
edificio, ya que del modelo de gestién depende directamente el tipo de comerciantes y clientes que usaran el
equipamiento e incluso el precio de venta del producto final. Con mas importancia si cabe, cuando hablamos de
una ubicacion como la del Mercado Central de Zaragoza, de gran importancia para el conjunto de la ciudad y para
su entorno urbano, tanto desde el punto de vista arquitectéonico como social.

Los mercados tradicionales como el de Lanuza favorecen la integracion social, la convivencia, el fortalecimiento de
las relaciones sociales cotidianas y su armonizacién con los ritmos propios del barrio en el que se ubican. Tienen la
capacidad de humanizar los entornos, de hacerlos mas sociables y compactos, enriqueciendo culturalmente y
favoreciendo la pluralidad de posibilidades de eleccién de compra, y por lo tanto, la calidad de vida. La
personalidad de los mercados evita la homogeneizacion de las ciudades y permite un ritmo mas desacelerado, que
sintoniza facilmente con un concepto de ciudad humana y activa al mismo tiempo.

Los Mercados tradicionales, tienen otro componente social importante, ya que dan salida a la produccién local y
forman parte de un modelo de distribucion sostenible que reparte la riqueza con mayor equidad en la cadena.
Generan riqueza, autoempleo y un empleo de largo recorrido.

La base principal en la que nos apoyamos para plantear los modelos de gestion, es la de garantizar que el futuro
Mercado Central, mantenga este caracter y personalidad. Esta es una de las conclusiones mas claras que se pueden
extraer del proceso de participacién ciudadana y es sin duda uno de sus valores més preciados.

Por tanto, la solucién debe pasar por un sistema de inversion mixta y una gestion compartida del edificio,
manteniendo la competencia municipal sobre el cobro del canon a los detallistas y costeando parte de los gastos o
consumos de suministros al mismo tiempo que se hace participes a los comerciantes de la gestién del mercado y de
la mejora de sus servicio
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En todo caso, desde el propio Ayuntamiento de Zaragoza se pretende tener una participacion en la gestién a un
nivel estratégico y que los comerciantes tengan autonomia para la gestiéon del dia a dia, por lo que debemos
estudiar las posibles vias para una cogestion entre el Ayuntamiento y los comerciantes. Para materializar esa
participacion compartida existen dos posibles soluciones. Que cada comerciante sea concesionario
individualmente, organizdndose a posteriori en una entidad que facilite la gestién e interlocucion; o que el conjunto
de los comerciantes se organicen previamente en una entidad y que sea ésta la propia concesionaria del edificio.

En la primera opcion, se deberia plantear que el propio ayuntamiento impulse el proyecto y organice un concurso al
que cada comerciante acceda por separado a cada una de las concesiones. En este modelo, cada comerciante tiene
una concesidon y por tanto su relacion es directamente con el ayuntamiento, por lo que el propio consistorio debera
contar con cierta estructura para atender la relacién con los concesionarios. Ademas como hemos visto en el
apartado de analisis, un proyecto impulsado por una administracion publica implica unos plazos muchos mas
largos, debido a los procedimientos de contratacion exigidos por la ley a las entidades publicas.

Ademads, para poder coordinar la participacion de los comerciantes en la gestién de la explotacion del mercado,
seria necesario que a través de los pliegos del concurso y el reglamento del mercado se fije claramente la obligacion
de todos los comerciantes de formar parte de una asociacién u otro tipo de entidad que tendra que atender parte
de las obligaciones y costes del edificio.

En el segundo caso, los propios comerciantes del Mercado se asociarian en una entidad de la que participan todos
ellos, para que sea esta entidad la propia concesionaria del edificio y asuma parte de la importante inversiéon
necesaria para habilitar el nuevo mercado como su posterior gestién y mantenimiento.

Analizando alguna experiencia previa, cuando se ha intentado apostar por estos modelos de autogestiéon se han
encontrado con dificultades por la inexperiencia de los comerciantes en proyectos complejos y la falta de
operatividad de las decisiones asamblearias. Sin embargo, a través de una gerencia profesionalizada y la
participacion de profesionales con experiencia en reformas de mercados, su éxito estaria garantizado. Ademds este
modelo simplificaria enormemente la relacion del ayuntamiento con el mercado, porque toda la relacion seria
Unicamente con la gerencia de la entidad concesionaria, quien debera responsabilizarse de todas las obligaciones
del conjunto de los detallistas.

Por otro lado, este modelo haria participes del proyecto a los comerciantes, tanto en la fase de redaccion del
proyecto de reforma como en la gestion del edificio y fomentaria el sentimiento de pertenencia y la responsabilidad
e implicacién de los comerciantes, lo que redundard en un mayor éxito del proyecto.

3.5.3. OBJETIVOS

La remodelacién de este equipamiento desde el punto de vista comercial y arquitectdnico, serd un éxito para la

propia actividad, pero lo mds importante es que con la introduccién de nuevos usos publicos y actividades
educativas, culturales y de ocio, vinculadas a la agroalimentacién, que atraigan a un mayor nimero de ciudadanos a
disfrutar del edificio, el espacio sera también un éxito y aportara valor y dinamismo al centro histérico y a la propia
ciudad de Zaragoza.
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1. COGESTION DEL MERCADO POR LOS PROPIOS COMERCIANTES

2. INTRODUCCION DE NUEVOS USOS Y SERVICIOS QUE COMPLEMENTEN LA OFERTA
3. IMPULSAR LA REGENERACION URBANA DE UNA ZONA CLAVE PARA LA CIUDAD
4. MANTENER EL CARACTER TRADICIONAL DEL MERCADO

5. AMPLIAR LA FRANJA HORARIA DE AFLUENCIA DE CLIENTES

6. ATRAER A UN PUBLICO MAS VARIADO - TURISTAS, VECINOS

7.  AYUNTAMIENTO PARTICIPA EN LAS DECISIONES ESTRATEGICAS

3.5.4. ENTIDAD GESTORA

Como herramienta para que sean los propios detallistas, junto con los
titulares de los locales gastronémicos y los locales de otros usos, los
que puedan auto gestionar este espacio y conseguir la concesion en
un modelo de gestién indirecta, serd necesaria la creacion de una
entidad participada proporcionalmente por todos estos actores. Esa
entidad podria crearse previamente para poder presentarse al
concurso y ser titular de la concesién, o después de que los
comerciantes  hayan  conseguido  concesiones individuales,
dependiendo del modelo elegido por el Ayuntamiento.

Esta entidad, dependiendo del modelo de adjudicacion elegido por el
Ayuntamiento, serd la responsable de gestionar la actividad del
mercado y de soportar el mantenimiento del edificio y de la actividad.
Por su parte, todos los comerciantes aportaran, la parte que les
corresponda de la inversion inicial y la cuota mensual que se obtenga

de los gastos reales del mercado.
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a. Comerciantes

Como en la realidad se produce una reduccién importante en la cantidad de médulos disponibles, cuando se
plantee el pliego del concurso publico de concesidn, si se opta por la opcidén de concesidon individual, podria darse
el caso de que haya mas interesados que moédulos disponibles.

En este caso, previamente habria que establecen el equilibrio éptimo entre tipo de puestos (carniceria, pescaderia,
fruteria...) y reflejar en el pliego el nimero exacto de cada tipo.

El pliego debera regular las adjudicaciones en las diferentes posibilidades y casos de que no se completen unos
tipos de puesto, o haya mas demanda que oferta de otros, o que haya mas demanda que oferta de todos los tipos.

En todos los casos, se podria crear una bolsa de comerciantes con aquellos que se queden fuera para futuras
licitaciones.

b. Zona de restauracién

La actividad de los espacios concebidos en el mercado como locales gastronémicos estard coordinada por la
entidad gestora del mercado, bajo un plan de trabajo y unos procedimientos que garanticen la coherencia e
integridad del proyecto.

Hay que conseguir crear mix de oferta, donde cada uno es experto en su campo y producto especifico y en la que el
esfuerzo de cada uno de los puestos revierte en un mejor negocio para el conjunto. Es muy importante que se creen
sinergias entre los productos ofertados. No solo entre los propios puestos de hosteleria, sino también entre estos y
los propios puestos del mercado que pueden colaborar en generar el ambiente adecuado en el espacio.

3.5.5. GESTION PROFESIONALIZADA

Toda organizacion tiene una serie de obligaciones juridicas, contables y fiscales, de las que no estdn exentas las
organizaciones sin dnimo de lucro. Aunque la entidad que se propone como gestora del futuro Mercado Central,
sea Unicamente una herramienta legal para que los propios comerciantes puedan auto gestionar sus negocios,
dichas instituciones no dejan de ser unos gestores de fondos, de cuyo manejo y aprovechamiento depende la
efectividad de su labor, y especialmente en este caso, que previsiblemente tengan que gestionar un volumen
importante de gastos.

Ademas de la gestion puramente econdmica, un centro con la complejidad de Mercado Central, deberd contar con
una persona responsable de controlar tanto a los empleados y proveedores de servicios, como el cumplimiento de
las obligaciones de los propios comerciantes. En este caso serd muy importante también esta figura como juez en
las posibles diputas entre comerciantes o entre estos y el resto de usos que conviviran en el edificio.

Por tanto, para la buena marcha de este equipamiento se dispondra de un gerente general que supervisara el
trabajo diario de cada uno de los puestos y marcara el cumplimiento de las obligaciones del reglamento, sobre todo
en cuanto al respeto y limpieza de las instalaciones propias y comunes, uniformidad y presentacion del personal y
productos, mantenimiento de maquinaria y servicios de seguridad comunes...

Este gerente serd nombrado por los comerciantes y estara obligado a presentar mensualmente a la propia junta y
anualmente a la asamblea un resumen de las cuentas de la empresa.

3.5.6. PARTICIPACION PUBLICA

Como propietario del edificio, el ayuntamiento puede fijar las condiciones para regular las actividades permitidas
dentro del edificio municipal y el modelo de gestiéon del mismo a través de diferentes instrumentos, como las
ordenanzas o los reglamentos, y especialmente a través de los pliegos del concurso.

Entendemos que ante un proyecto como este, una de las preocupaciones mas importantes de un ayuntamiento
como propietario del edificio y administraciéon publica responsable, debe ser la de evitar que se produzcan

PLAN DIRECTOR PARA LA RENOVACION INTEGRAL DEL MERCADO CENTRAL DE ZARAGOZA P4g.57 de 68



F
e

i‘r.mgennus ball(a

UrRBAN CONSULTING

operaciones de especulacion alrededor del proyecto. Para ello proponemos que los propios pliegos del concurso,
asi como el futuro Reglamento, limiten los derechos de traspaso.

Es intencién del propio ayuntamiento participar de las decisiones estratégicas y operativas del Mercado. El cambio
en el modelo de gestién del edificio, implicara una modificacién en el Reglamento del Mercado Central de la Plaza
de Lanuza, que deberd redactarse de acuerdo entre el ayuntamiento y la entidad gestora. En dicho reglamento sera
importante recoger, tanto las responsabilidades y derechos de la comunidad, como la nueva regulaciéon de
situaciones de compatibilidad de usos y horarios que se puedan suceder.

Tras una reforma tan profunda como la que se propone, en la que la imagen del conjunto del interior del edificio va
a cobrar una gran importancia, serd necesario anadir a ese Reglamento del Mercado un Documento de Condiciones
Técnicas de obligado cumplimiento, en el que se recojan las condiciones generales de disefo, imagen y calidades y
acabados.

En el caso de que el Ayuntamiento gestionase directamente algun puesto del Mercado, cumplird con las
obligaciones establecidas para el resto de concesionarios.
3.5.7. DINAMIZACION DE LOS ESPACIOS - s PROYECTD

Lo que nos ha ensefado el paso de los afnos, es que los mercados
hay que vivirlos y no dejar que mueran. Uno de los motores de
estos espacios, posiblemente el mdas importante, es la estrecha

relacion que se crea entre cliente y comerciante.
Para la dinamizacién de este espacio se pueden contar con muchas ZAME"ZA
herramientas de promocién, creando alianzas y estrategias con ;

GASTRONOMIA

distintos tipos de asociaciones. Por un lado, se puede trabajar con
profesionales del turismo, asociaciones vecinales de Zaragoza
localidades cercanas y asociaciones de comerciantes para fomentar

~ HUERTA

el habito del consumo en el pequefo comercio por el valor
econdmico, social y saludable que aporta.

También se pueden establecer acuerdos con movimientos asociados a la gastronomia como slow food, y con
asociaciones de productores gastrondmicos regionales

El Mercado Central de Zaragoza serd el lugar de referencia para publico y eventos que persigan educar en habitos
saludables de consumo y que permitira organizar degustaciones y recorridos guiados programados por el edificio.
Se propone ademds llevar a cabo ciertos proyectos de colaboracidon entre los comerciantes y otras empresas
cercanas, de tal manera que puedan premiar la fidelidad de sus clientes o atraer a nuevos.

En pleno s.XXI las nuevas tecnologias son uno de los canales de comunicacidn mas directos de cualquier empresa
con sus clientes. En el caso del Mercado Central de Zaragoza se proponer crear una pagina web y un conjunto de
perfiles en redes sociales que incidan en la percepcién del Mercado bajo una Unica marca que englobe todas las
actividades y que mantengan activa la relacion con el cliente, informando de ofertas y eventos en el edificio.

Las zonas comunes del edificio, locales adyacentes y los espacios exteriores asociados, integrados en el Distrito
Mercado, pueden utilizarse ademas para hacer distintos tipos de eventos asociados a la gastronomia:

o Presentacion de productos:
Plataforma para mostrar productos tradicionales e innovadores de los empresarios gastrondémicos de la
zona

e Elaboracion de platos en directo:
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Una seleccion de cocineros profesionales elaborara platos utilizando los productos que se podran adquirir
en la tienda y los puestos del mercado y explicando sus caracteristicas

e Organizacion de concursos y exposiciones tematicas:
Mediante las diferentes muestras y competiciones se fomentara la presencia de los hosteleros de la ciudad
en el edificio y la interaccion entre ellos y con el publico

e Conferencias y debates:
Una de las prioridades es atraer el interés de los profesionales de la cocina y los jévenes hosteleros
interesados en la cocina de calidad para generar intercambios culturales y debates entre los mejores
representantes de la cocina de la region

e Conciertos, Teatro infantil y otras Actuaciones:
Se plantea la dinamizacién del espacio mediante otras actividades relacionadas con la musica y las artes
escénicas para atraer un publico diverso al edificio

3.5.8. PUBLICO OBJETIVO

En primer lugar, hay que remarcar que uno de los objetivos claves del proyecto es mantener la personalidad y el
tejido social del centro histérico de Zaragoza. Debe ser compromiso de todos los protagonistas implicados en la
reforma evitar que el proyecto genere un proceso de gentrificacién y favorecer valores de convivencia y fomento
del uso de los espacios publicos.

A parte de conservar ese tejido social y cliente del entorno, el publico al que debe dirigirse el mercado debe
ampliarse y abarcar todas las edades y perfiles (familia, grupos de jévenes, parejas o solitarios). Ademas, debemos
atraer a clientes no solo locales sino regionales que puedan acudir a diario a la capital para trabajar o hacer sus
compras y que debemos atraer al Mercado Central como referencia de espacio para comprar productos de calidad y
buen precio.

La proximidad con el Centro Histérico, la ribera del Ebro y la plaza del Pilar, que es uno de los mayores atractivos de
la ciudad, puede permitirnos que los turistas (tanto nacionales como fordneos) que visitan la ciudad puedan
acercarse al Mercado Central para conocer la gastronomia local y sus productos. El nuevo concepto del mercado
pretende ofrecer a este publico un lugar para degustar esos productos propios y para comprarlos al momento. La
oferta de los productos se adecuara con una estética atractiva y en formatos de facil transporte.

El mercado estara abierto 365 dias al afo con un amplio horario y con facilidades para un publico amplio y
buscando mucha afluencia con un caracter popular.

Los visitantes que acuden a Zaragoza, tanto por placer como por negocios, congresos y ferias son un publico que
necesitan espacios de encuentro abiertos con ofertas culturales y de ocio de calidad durante todo el afo y con una
oferta hostelera representativa de Aragén en la que se fomente el consumo del producto local.

3.5.9. CREACION DE PUESTOS DE TRABAJO

En cuanto a la generacidon de empleo, para este nuevo proyecto se estima que en el nuevo mercado se puedan
concentrar casi 450 puestos de trabajo directos. Cabe destacar que este tipo de negocio genera a su alrededor una
gran cantidad de empleo indirecto a través de empresas subcontratadas que dan servicios y dotan de suministros a
los propios negocios del edificio.

En concreto de estima que, a parte del personal eventual en las épocas de mayor trabajo, se contratara al menos:

e 1 gerente con un grado alto de cualificacién

e 3 personas encargadas de las labores de seguridad, mantenimiento y suministros

e 10 personas para las labores de limpieza de zonas comunes

e 2 persona para las labores administrativas y de coordinacién de actividades comunes
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e 4 personas por cada puesto de mercado
e 5 personas por cada puesto gastronémico

® 5 personas para gestionar la entidad sin animo de lucro y organizar actividades

3.6. PROPUESTA DE VIABILIDAD ECONOMICA Y FINANCIERA

Uno de los objetivos de este Plan Director, es fijar las bases de la viabilidad de la futura concesiéon del Mercado
Central de Zaragoza de acuerdo al modelo de gestién propuesto. El modelo planteado debe garantizar que sea un
modelo sostenible para todos los actores implicados en la remodelacién del mercado, que solucione los tres
grandes problemas a los que se enfrenta la reforma:

e Realizar la fuerte inversion necesaria para rehabilitar el edificio

e Resolver el problema de déficit municipal que genera actualmente la prestacion del servicio de mercado

e Plantear un proyecto viable desde el punto de vista del comerciante que debe asumir una fuerte inversiéon
inicial y unos importantes gastos de mantenimiento del edificio

Para analizar este punto, se ha elaborado un presupuesto estimado del volumen de inversién y se propone un
modelo de financiacidén mixta, entre los futuros concesionarios y las administraciones publicas, justificando en base
a que partidas del proyecto se solicitan el apoyo de la financiacién publica.

Como se ha explicado en el Proyecto de Gestidn, a parte de las inversiones debemos garantizar la sostenibilidad del
modelo de gestion propuesto. A lo largo de este apartado iremos justificando y valorando cada uno de los gastos
esperados y su sostenibilidad por el tipo de negocios que habra en el mercado.

Como se verd a través del estudio, la inversidon para rehabilitar este edificio de gran valor patrimonial es muy
elevada para poder rentabilizarse con la explotacién del mercado y por tanto, serd necesaria la aportacién de
financiacién publica en base a las partidas de rehabilitacion y actuaciones urbanas.

Para la elaboracién de los cdlculos econémicos se han utilizado hipdtesis o supuestos técnico-operativos que
proceden de las estimaciones realizadas e informacién de mercado. Se ha supuesto que la informacion
proporcionada en esta materia refleja adecuadamente la realidad, pero no se puede confirmar o garantizar desde
un punto de vista técnico la exactitud, consistencia y robustez de las diferentes magnitudes de negocio.

Debe subrayarse que dada su propia naturaleza y por el caracter incierto que tiene cualquier informacion basada en
expectativas futuras, podrian producirse desviaciones entre los resultados proyectados y los finalmente obtenidos,
lo que dependera de un gran nimero de circunstancias y factores externos, algunos de los cuales son imprevisibles
en esta fase del proyecto.

3.6.1. INVERSION DEL PROYECTO

Es importante recalcar que este estudio de costes es Unicamente una prevision basada en proyectos similares, pero
que el coste real de la ejecucion de la obra deberd calcularse pormenorizadamente en la fase de desarrollo del
proyecto, y que por lo tanto, los pliegos de la concesién deberdn prever como se asumirian las desviaciones en el
coste, ya sean a menor o mayor volumen de inversion.

El presupuesto base de la obra y equipamiento se ha estimado en nueve millones ciento dieciocho min
novecientos diez euros (9.118.910 €), IVA no incluido, que se obtiene del siguiente cuadro de estudio de costes
de construccion. A efectos del estudio de viabilidad se ha estimado que la inversion material se realizard mediante
un contrato llave en mano a precio y plazo cerrado con una sociedad constructora.

Desde el punto de vista del IVA, hemos supuesto que en este caso se aplicaria la inversion del sujeto pasivo.
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ESTIMACION DE COSTES DE OBRA

Actuaciones Previas y Rehabilitaciéon

Actuaciones en el sétano y montacargas 497,97 m? 500 €/m? 248.985 €
Demolicion 3.359,86 m? 70 €/m? 235.190 €
Fachadas 4.186,94 m? 80 €/m? 334.955 €
Cubiertas 3.696,35 m? 50 €/m? 184.818 €
Rehabilitacion estructural 3.359,86 m? 250 €/m? 839.965 €
TOTAL 1.843.913 €
Habilitacion Mercado

Acondicionamiento zonas comunes 2.365,38 m? 280 €/m? 662.306 €
Fachadas 2.662,35 m? 350 €/m? 932.142 €
Instalaciones 5.138,97 m? 250 €/m? 1.284.743 €
TOTAL 2.879.191 €
Equipamiento

Puestos tradicionales 80 puestos  30.000 €/ud 2.400.000 €
Puestos gastrondmicos y nuevos 8 puestos  50.000 €/ud 400.000 €
TOTAL 2.800.000 €
Urbanizacion

Accesos Norte y Sur 1.173,91 m? 200 €/m? 234.782 €
Lateral 2.180,12 m? 200 €/m? 436.024 €
TOTAL 670.806 €
Plan de Transicion

Pabellén e Instalaciones 1.500,00 m? 350 €/m? 525.000 €
Equipamiento 80 puestos 5.000 €/ud 400.000 €
TOTAL 925.000 €
TOTAL COSTE DE OBRA 9.118.910 €
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Sobre el presupuesto base de la obra, se ha realizado un estudio pormenorizado para valorar el resto de costes
asociados al contrato, que incluya tanto el presupuesto de ejecucién material de las obras como los costes de
construccién, gastos asociados a la redaccion de proyectos y los costes derivados de la contratacién de garantias y
seguros durante el periodo de construccion, asi como el resto de servicios mencionados que se deberian mantener
en su caso junto con las modificaciones necesarias para ello. Se ha obtenido que el presupuesto total de la es nueve
millones quinientos setenta y siete mil novecientos tres euros (9.577.903 €), IVA no incluido, que se obtiene
del siguiente cuadro:

TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL EDIFICIO MERCADO 4.428.497,36 €
* SOBRE ESTE VALOR SE CALCULAN LOS COSTES TECNICOS Y ADMINISTRATIVOS
EQUIPAMIENTO 2.800.000,00 €
PLAN DE TRANSICION 925.000,00 €
GASTOS CONSTRUCCION
SEGURIDAD Y SALUD 1,50% PEM 66.427,46 €
CONTROL DE CALIDAD 0,80% PEM 35.427,98 €
GESTION DE RESIDUOS 0,50% PEM 22.142,49 €
GASTOS GENERALES 13% PEM CONSTRUCTORA 575.704,66 €
BENEFICIO INDUSTRIAL 6% PEM \ 265.709,84 €

965.412,42 €

PRESUPUESTO DE OBRA 9.118.909,78 €
GASTOS TECNICOS
GESTION DEL PROYECTO 2,00% PEM 88.569,95 €
PROYECTO BASICO Y DE EJECUCION 3,80% PEM 168.282,90 €
PROYECTO DE ACTIVIDAD 0,40% PEM 17.713,99 €
ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD 0,20% PEM PROYECTO 8.856,99 €
ESTUDIO DE GESTION DE RESIDUOS 0,10% PEM 4.428,50 €
PLAN DE CONTROL DE CALIDAD 0,10% PEM 4.428,50 €
DIRECCION DE OBRA 1,90% PEM 84.141,45 €
DIRECCION DE EJECUCION DE OBRA 1,90% PEM 84.141,45 €
CONTROL DE CALIDAD 0,15% PEM OBRA 6.642,75 €
COORDINADOR DE GESTION DE RESIDUOS 0,15% PEM 6.642,75 €
COORDINADOR DE SEGURIDAD Y SALUD 0,40% PEM 17.713,99 €
DECORADOR 2,00% EQUIP DECORADOR 56.000,00 €

458.993,26 €

INVERSION TOTAL 9.577.903,04 €
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3.6.2.REPARTO DE COSTES

Para hacer frente a esta fuerte inversion se plantea que un esquema de aportacion de fondos razonable seria el de
dividir la aportacion de fondos en 3 partes iguales.

Por un lado, los detallistas aportaran una tercera parte de la inversién. Las otras dos terceras partes las pondra el
ayuntamiento, aportando una de ellas a fondo perdido y la otra para recuperarla en forma de canon durante el
periodo concesional.

En este apartado describimos la aportacién de ambas partes al proyecto.

AYTO
FINANCIA;
33%

AYTO
FONDO PERD

DETALLISTAS 33%
33 %

a. Detallistas

Uno de los tres tercios en que hemos dividido la inversion final deberia ser soportado por la empresa concesionaria
formada por los comerciantes del Mercado, alcanzando aproximadamente 3,2 millones de euros. Si hacemos una
media entre los puestos que se plantean en este Plan Director obtendriamos un valor entre los 36.400 € por
comerciante en la opcidn de 88 puestos y de 42.100 € si se opta por la opcién de 76 puestos con un minimo de
5m. de ancho por puesto.

A pesar de que ese seria el valor medio de inversion, nuestra experiencia nos ha ensefiado que el coste de ejecucién
y equipamiento de los puestos es muy diferente en funcién del tipo de puesto (pescaderias, carnicerias, fruterias...).
Ademas, puesto que el objeto del que puede disfrutar y traspasar cada uno es efectivamente su puesto, la inversion
inicial deberia hacerse de forma proporcional al coste del equipamiento de cada tipo de puesto.

Aunque este porcentaje debera fijarse en el proyecto de ejecucién de acuerdo al coste real del equipamiento
elegido, y al nimero de puestos de cada tipo, podemos adelantar que si cogemos como coste medio el coste de
una pescaderia, podemos obtener que el coste de una carniceria puede ser entre un 15y un 20 % mas y el coste de
una fruteria seria de un 30 o un 40 % menos.

b. Financiacién del Ayuntamiento

Como hemos avanzado antes, hemos planteado que parte de la inversion realizada por el ayuntamiento deberia
aportarse al proyecto a fondo perdido, dado el innegable interés publico del proyecto, tanto desde un punto de
vista patrimonial, urbanistico y arquitecténico, como desde el punto de vista de la regeneracién urbana y el
sostenimiento de modelo social justo para el centro de Zaragoza.

Por otro lado, hay una apuesta clara de la corporacion municipal por asegurar que la reforma del Mercado esté al
alcance de las posibilidades de los negocios tradicionales y que esta reforma necesaria no transforme el caracter
popular del Mercado Central. Para afrontar este problema y minimizar al maximo ese riesgo, se plantea que el
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ayuntamiento financie otro de los dos tercios de la inversién adelantando el dinero en la fase de proyecto y
planteando la recuperacion de esa inversion a través de un canon que deberdn pagar los comerciantes durante el
periodo concesional.

Con esta herramienta, se consigue rebajar la inversién inicial de los comerciantes transformando una gran parte en
un pago mensual que deberdn devolver a las arcas publicas cdmodamente.

3.6.3.CANON Y PLAZO CONCESIONAL

Esta ultima parte de la inversion realizada por el ayuntamiento para la reforma del edificio deberia considerarse
como una financiacidn al proyecto, que devolveran los comerciantes en concepto de canon durante los afios de la
concesion.

Teniendo en cuenta los altos gastos comunes que deberdn soportar los comerciantes y que explicamos mas
adelante entendernos que es muy importante reducir lo mds posible el apartado de canon anual que deben
soportar los puestos. Para ello, hemos propuesto un plazo de concesién de CINCUENTA ANOS, contados a partir
del dia siguiente a aquél en el que se formalice el contrato administrativo.

Con este plazo, el 33% financiado por el ayuntamiento rondaria los 3,2 millones de euros, por lo que se obtendria un
canon anual a soportar por el conjunto de los comerciantes durante los 50 aflos de concesién de 64.000 €/afo.

En funcién de la eleccion de distribucién que se elija finalmente, la repercusién por puesto variara entre los 730 € y
los 840 € anuales por puesto. Que puede ser un coste razonable que podrian soportar, al mismo tiempo que
permite al ayuntamiento recuperar ese 33% de la inversion.

Este canon debera actualizarse anualmente con la variacién del IPC, para que el ayuntamiento no sufra la posible
variacién del coste del dinero a lo largo de los 50 afos.

Debido a que el plazo de concesién es bastante amplio, aconsejamos que el plazo concesional salga con la
posibilidad de tener dos prérrogas adicionales de 10 afos cada una (50+10+10), En ese caso, en funcién de la
previsible necesidad de que con el tiempo haya que acometer nuevas inversiones importantes en el edificio, los
propios concesionarios podrian ejecutar la inversién y solicitar una ampliacién del plazo concesional.

3.6.4.PREVISION RESULTADOS

Para garantizar la viabilidad de la gestién del mercado tenemos que plantear el equilibrio entre gastos generados
para dar el servicio necesario y los ingresos que deberdn aportar los comerciantes y el ayuntamiento.

Propuesta de distribucion de Gastos de explotacién

Basandonos en la experiencia de gastos en otros mercados y de los gastos que tiene el mercado actualmente, se ha
realizado una previsién gastos de explotacidn y conservacién que deberdn asumirse entre los comerciantes y el
ayuntamiento.

Actualmente el Ayuntamiento desembolsa anualmente casi 750.000 € en concepto de electricidad, gas, agua,
residuos, y la encomienda de gestién de Mercazaragoza... ademds del valor aproximado de 50.000 € de déficit de
Mercazaragoza por la gestion del Mercado Central que de una forma u otra el ayuntamiento debe soportar.

Por su parte, los detallistas del Mercado se hacen cargo de los consumos propios de electricidad, agua... asi como el
canon de puestos, mantenimiento de obradores,... lo que asciende a 225.000 €/afio que abonan a las arcas
municipales. De esta forma, el déficit del Ayuntamiento es de 575.000 €/afo aproximadamente.

Por la experiencia que tenemos en las reformas de mercados, los mercados existentes suelen ser edificios
tecnoldgicamente bastante deficientes y por tanto con altos consumos energéticos y gastos en mantenimiento y
conservacion. Sin embargo, tras las obras de reforma pasan a tener materiales, sistemas constructivos y
especialmente instalaciones modernas que pueden reducir sensiblemente esos gastos.
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A continuacién se presentan unas tablas con una estimacién de gastos que podria tener el nuevo edificio con los
servicios que hemos planteado. Para llegar a estos valores se ha intentado optimizar la prevision de muchos de los
gastos respecto a los costes que tiene actualmente, y se han anadido los nuevos servicios de los que se quiere dotar

al edificio.

GASTOS EXPLOTACION

Gestion del centro

83.955 €/afio

Gerencia

Gastos oficina y teléfono

Asesoria econdmica, juridica y gastos legales
Gastos financieros

Servicios bancarios

Mantenimiento

38.913 €/afio
5.954 €/afio
15.620 €/afio
19.245 €/afio
4.223 €/afio

63.003 €/afio

Mantenimiento ascensores y montacargas
Mantenimiento climatizacion
Mantenimiento electr y PCI

Provisién de fondos para reposicién

Consumos

15.735 €/afio
10.624 €/afio
19.262 €/afio
17.382 €/afio

118.495 €/afio

Agua (para limpieza)
Energia Eléctrica (para iluminacién y climatizacién)

8.420 €/afio
110.075 €/afio

Servicios 429.323 €/afio
Vigilancia 126.884 €/afio
Limpieza 159.194 €/afio

Web y Venta online
Reparto a domicilio
Seguros y otros servicios
Marketing

15.000 €/afio
20.000 €/afio
58.245 €/afio
50.000 €/afio

TOTAL GASTOS 694.776 €/aio

Obviamente, la suma de todos estos gastos es una cantidad demasiado importante para soportarla los
comerciantes en exclusiva, ya que unos gastos de 695.000 € anuales significarian un coste mensual de 58.000 € y
por tanto una media de entre 660 € y 760 € mensuales en funciéon de que opte por la opcién de 76 o 88 puestos.
Por tanto, parece necesario establecer un pago compartido de estos servicios.

Desde nuestro punto de vista, la solucién que aseguraria la viabilidad de las concesiones pasaria por que el
ayuntamiento soportase al menos dos tercios de ese coste, es decir unos 463.000 €, dejando unos 232.000 €/ano
para los comerciantes.
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Con este planteamiento, el resultado del Mercado pasaria de tener unos gastos anuales de 800.000 € y unos
ingresos por canon de 225.000 €, a tener que soportar unos costes de unos 464.000 €/afo y contaria con unos
ingresos de 64.000 €/afo en concepto de canon, por lo que el importe anual soportado por el ayuntamiento pasaria
de los 575.000 € de diferencia actualmente a unos 400.000 €, lo que representa un ahorro anual del 30% para las
arcas municipales.

De esta forma los detallistas aportarian 231.000 €/afio en concepto de gastos de mantenimiento, gestién, y otros
gastos. Si a este valor le sumamos los 64.000 €/afno que deberan aportar al ayuntamiento en concepto de canon,
obtenemos un presupuesto anual de esta entidad gestora de 295.000 €/aio.

En funcién del nimero final de puestos, obtendriamos un coste aproximado de entre 3.350 € y 3.900 € anuales por
puesto, lo que supondria un coste mensual de 280 € o 325 € mensuales, que estimamos que puede ser el coste
limite que podrian soportar puestos de este tipo.

En todo caso, estos valores deberdn ser negociados entre el ayuntamiento de Zaragoza y los comerciantes para
valorar la viabilidad del reparto de costes que se plantea, teniendo siempre en cuenta que los valores de inversion y
gastos de explotacion a soportar por los comerciantes deben guardar un equilibrio. Cualquier propuesta que tenga
como objetivo aumentar uno de los dos conceptos deberia compensarse con una reduccién del otro, para no
desequilibrar la presién que los costes del proyecto van a tener en la actividad comercial de los detallistas.

Plantear, por ejemplo una menor aportacién anual del ayuntamiento en los costes del edificio y por tanto un
aumento de los gastos fijos de los comerciantes a lo largo de la concesion, deberia pasar por una reduccion en el
volumen de inversién a soportar por ellos y viceversa.

Finalmente, mas alla del reparto definitivo de costes entre Ayto y comerciantes, es recomendable que la parte que
deban asumir los comerciantes sea proporcionales a los gastos totales, para que se impliquen en el ahorro de costes
de edificio, ya que un ahorro en los costes, se traduce en un ahorro en su aportacion a los gastos comunes.

3.6.5.CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE VIABILIDAD

Basdndonos en la propuesta de intervencién presentada y en los datos de este Estudio de Viabilidad, comprobamos
que el planteamiento econdmico propuesto no persigue generar una rentabilidad suficiente para la inversion a
realizar, por lo que en ningun caso podria plantearse a una empresa inversora que financie una operacion de este
volumen, riesgo y rentabilidad en estos términos sobre una concesidon municipal. Sin embargo, el presente estudio
de viabilidad expone la solidez financiera del proyecto en su capacidad de sufragar la inversion y gastos de los
detallistas a través de una entidad gestora.

Hay que tener en cuenta que el objetivo principal es mantener el caracter y personalidad del Mercado Central, por
lo que la decisién de acometer la importante inversion inicial y mantener los costes anuales, no parten de una
decision especulativa que se explique Unicamente por razones de rentabilidad, sino que es sobre todo una decisién
vital de cada comerciante de apostar por el autoempleo y la continuidad del negocio familiar.

Una vez que se negocien los términos econémicos con los comerciantes del Mercado Central para conocer de
primera mano el mejor punto de equilibrio para sus negocios, podria replantearse el reparto entre ayuntamiento y
comerciantes, teniendo en cuenta la relacion el equilibrio entre inversién y gastos corrientes.

Para plantear varios escenarios posibles hemos propuesto una opcién 2 con una inversion de puestos un 40%
mayor (50.000 €/puesto) y una opcidén 3 con una inversidon un 40% menor (22.000 €/puesto). Para compensar esa
variacién en la inversion se modifica también el reparto de gastos corrientes (buscando una amortizacidon
aproximada de 20 afos en la inversién), pasando a un reparto de 3/4 para Ayto y 1/4 para los comerciantes en el
escenario de mayor inversién y a un reparto de 3/5 para Ayto y 2/5 para los comerciantes en el escenario de menor
inversién.
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GASTOS CORRIENTES

COSTE EXPLOTACION

2/3 TOTAL

463.184 €/afio

1/3TOTAL  231.592 €/afio|

PUESTOS
AYUNTAMIENTO TOTAL
CONJUNTO CADA UNO
FONDO PERDIDO 1/3 TOTAL 3.185.968 € 1/3 TOTAL 3.185.968 € 36.204 €/puesto
INVERSION FINANCIACION 1/3 TOTAL 3.185.968 €
TOTAL 6.371.935€ 3.185.968 € 36.204 €/puesto 9.557.903 €
CANON 63.719 €/afio 724 €/afio-puesto 60 €/mes

puesto

2.632 €/afio-puesto

219 €/mes-puesto

63.719 €/afio

694.776 €/afio|

TOTAL

463.184 €/afio|

295.311 €/afio

3.356 €/afio-puesto 280 €/mes-puestol

758.495 €/aio

Escenario 2. MAYOR INVERSION INICIAL PUESTOS Y MENOR GASTO CORRIENTE

PUESTOS
AYUNTAMIENTO TOTAL
CONJUNTO CADA UNO
FONDO PERDIDO RESTO 1.971.935€ 50.000 €/PUESTO 4.400.000 € 50.000 €/puesto
INVERSION FINANCIACION 1/3 TOTAL 3.185.968 €
TOTAL 5.157.903 € 4.400.000 € 50.000 €/puesto 9.557.903 €
CANON 63.719 €/afio 724 €/afio-puesto 60 €/mes-puesto 63.719 €/afio
GASTOS CORRIENTES COSTE EXPLOTACION 3/4 TOTAL 521.082 €/afio 1/4TOTAL  173.694 €/afio| 1.974 €/afio-puesto 164 €/mes-puesto 694.776 €/afio
TOTAL 521.082 €/afio. 237.413 €/afio| 2.698 €/afio-puesto 225 €/mes-puesto

758.495 €/afio

Escenario 3. MENOR INVERSION INICIAL PUESTOS Y MAYOR GASTO CORRIENTE

PUESTOS
AYUNTAMIENTO TOTAL
CONJUNTO CADA UNO
FONDO PERDIDO REST 4.435.935€ 22.000 €/PUESTO 1.936.000 € 22.000 €/puesto
INVERSION FINANCIACION 1/3 TOTAL 3.185.968 €
TOTAL 7.621.903 € 1.936.000 € 22.000 €/puesto 9.557.903 €
CANON 63.719 €/aio. 724 €/aio-puesto 63.719 €/afio|
GASTOS CORRIENTES COSTE EXPLOTACION TOTAL 416.866 €/afio TOTAL  277.910 €/afio| 3.158 €/afio-puesto 694.776 €/afio|
TOTAL 416.866 €/afio 341.630 €/afio| 3.882 €/afio-puesto 324 £/mes-puesto 758.495 €/afio|

Tal y como se ha explicado a lo largo del Plan Director, la inversién en la que se ha basado este estudio de viabilidad
es una estimacion y por tanto, el valor definitivo saldra del proyecto arquitecténico que se redacte y dependerd en
gran medida del estado del edificio y las calidades de materiales y equipamiento seleccionados.

Ademés, los valores de estas tablas para inversion y aportacion a gastos corrientes de los puestos son una media
entendiendo que todos los puestos pagaran igual. Sin embargo, tal y como se ha explicado en el documento, lo
razonable serd que la inversidn inicial dependa del tipo de puesto, y que la aportacion a gastos corrientes
dependerd de la superficie de puesto y de espacios en sétano de cada concesionario.

Por ultimo, todos los valores unitarios para cada puesto de estos tres escenarios se han previsto bajo la hipdtesis de
que tenemos 88 puestos. Obviamente, si finalmente hay un ndmero diferente de puestos habria que redistribuir
tanto la inversién como los gastos corrientes.
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