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ZARAGOZA

Los usos terciarios de La Romareda podrian incluir
hoteles y reportaran mas de cuatro millones al afo

e Una empresa explorara las opciones
mas rentables y con menor riesgo para

la sociedad @ Recibira unos 217.800
euros por el plan de negocio

ZARAGOZA. Con la segunda fa-
se de las obras de La Romareda a
punto de empezar, lasociedad que
impulsa el nuevo estadio acaba de
encargar un estudio que permita
determinar los usos terciarios méas
rentables y con menos riesgo.
Rondan, en total, los 20.000 me-
tros cuadrados en seis niveles dis-
tintos (baja +5), situados en el que
aspira a ser uno de los polos de
atraccion de la capital aragonesa.
En diciembre de 2023, los infor-
mes que avalaron la constitucion
de la sociedad integrada por el
Ayuntamiento de Zaragoza, la
DGA y el club para impulsar el
nuevo campo cifraban los ingre-
sos anuales en unos cuatro millo-
nes de euros, una cifra que, previ-
siblemente, se habra incrementa-
do de forma notable.

Dieciocho semanas tendra la
empresa seleccionada para entre-
gar el plan de negocio y los anali-
sis del mercado que avalen la asig-
nacion de usos que permita maxi-
mizar los ingresos. El estudio de
mercado debera barajar la inclu-
sion de hoteles, hosteles, ‘flex li-
ving’, residencias de estudiantes y
comercio. Teniendo en cuenta,
ademas, los usos ya previstos en
el interior del estadio, llamados
coadyuvantes, para los que se re-
servan 5.000 metros cuadrados.

Los estadios de futbol son un re-
clamo capaz de tirar del precio del
metro cuadrado al alza. La futura
Romareda rompe con el concep-
to de estadio convencional, pues
se pasara de un estadio que se uti-
liza cada quince dias a un «espa-
cio de uso polivalente con capaci-
dad para acoger espectaculos y
eventos deportivos, musicales, so-
ciales y religiosos» que, segun fi-
gura en el pliego, serd «un simbo-
lo de identificacion colectiva» que
se sumara ala oferta de valores tu-
risticos, econdmicos y culturales
de Zaragoza y Aragén. La promo-
cion de la explotacion de los usos
terciarios «redundara en la crea-
cién de nuevos puestos de traba-
joy en una mayor oferta de ocioy
comercialy.

Es en este contexto en el que se
hade valorar larentabilidad de las
alternativas propuestas. La evolu-
cion de los estadios esta viviendo
una «gran evolucion» por su po-
tencial para vender experiencias
todo el afio. Pocos campos de fut-
bol quedan ubicados ya en las fue-
ras de las ciudades, como ocurria
con LaRomareda cuando se cons-
truy6 hace 67 afios, por 16 millo-

nes de pesetas. El nuevo estadio
para el Real Zaragoza potenciara
laimagen de marcay los servicios
de ‘hospitality’, con organizacién
de eventos en el interior, para in-
crementar los ingresos. Estos in-
gresos extra de la nueva Romare-
da, por conciertos, eventos, abo-
nos VIPy patrocinios, podrian re-
portar 4,8 millones al afio.

En ningin momento ha descar-
tado la alcaldesa de Zaragoza y
presidenta de la sociedad, Natalia
Chueca, la posibilidad de incluir
un hotel en los usos terciarios. Pe-
ro los tiempos avanzan y las for-
mulas residenciales, también. En
el informe se pide que se analicen
los hosteles (hoteles con servicios
limitados), los ‘flex living’ y las re-
sidencias de estudiantes.

‘Flex living’ en auge

Los ‘flex living’ son pisos de alqui-
ler para inquilinos que buscan co-
modidad sin un objetivo a largo
plazo. Estin en auge, especialmen-
te en grandes ciudades donde la
oferta es limitada y los precios de
alquiler pueden ser altos. Hay ser-
vicios basicos como limpieza,
mantenimiento, conexion a inter-
net, suministros y seguridad, y los
residentes pueden disfrutar de es-
pacios comunes como salas de es-
tar, cocinas, terrazas y gimnasios,
lo que facilita la interaccién y fo-
menta el ocio compartido. Algu-
nos ofrecen zonas de ‘coworking’
o salas para eventos.

En el informe econémico finan-
ciero redactado por Pablo Millan
en diciembre de 2023 se estimaba
un coste de alquiler de 175 euros
por m?, con un aumento anual de,
al menos, el 1,8%. Tal y como se
mueve el mercado inmobiliario
local, la cifra se habra incremen-
tado. La explotacion y utilizacion
de las zonas comerciales seria «de
uso exclusivo y tinico» por parte
de la sociedad, en la que el Ayun-
tamiento de Zaragoza y la DGA
tienen el 37% de las acciones cada
uno y el club, el 25%. Con los
19.520 m? que el proyecto del esta-
dio reserva para usos terciarios,
los ingresos anuales por el alqui-
ler rondarian los cuatro millones.

La empresa contratada por la
sociedad La Nueva Romareda SL
debera elaborar un plan de nego-
cio con un anélisis de la ubicacidn,
los usos terciarios, la situacién ur-
banistica, la definicién del con-
cepto de negocio, el estudio de
mercado, el analisis econémico-
financiero por tipo de negocio y
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La promocion de la explota-
cion de los usos terciarios
«redundara en la creacién

de nuevos puestos de trabajo
y en una mayor oferta de ocio
y comercial»

la definicién potencial de la im-
plantacién de negocios. Tendra
que razonar las posibilidades de
éxito, desarrollar al menos dos al-
ternativasy tener en cuenta en to-
do lo anterior que el estadio sera
una de las sedes del Mundial de
Fuatbol en 2030.

El modelo de contrato deberia
analizar si se realiza alguna apor-
tacién a la inversion, el canon (fi-
jo, mixto y minimo garantizado) y
la tarifa por la gestién. Desarrolla-
ranun pre-test de mercado en cie-
€0 con grupos inversiones y ope-
radores para analizar el grado de
interés en el proyecto.

Laubicacién del estadio se ven-
de como uno de los puntos fuer-
tes. Es un «barrio residencial com-
binado con zonas comerciales y
edificios emblematicos de uso
cultural o asistencial» como el
hospital Miguel Servet, el Audito-
rio o la Camara de Comercio. Se
refleja en el contrato que el entor-
no tiene una red de infraestructu-
ras definida y accesibilidad peato-
nal. Entre los usos coadyuvantes
del estadio se incluyen el museo,
oficinas y la tienda del club, un
restaurante, gimnasio, areas de re-
unién, garajes y aparcamientos.

MONICA FUENTES RUIZ

Un seguro de 150.000 €
para blindar las obras del
nuevo estadio y del portatil

ZARAGOZA. Nadie quiere sor-
presas en las obras de La Romare-
da. Ademas de un contrato de
construccién que blinda la ejecu-
cion ante retrasos y subida de pre-
cios, para garantizar los plazos del
Mundial de Futbol de 2030 se pa-
garan 150.000 euros por una p6li-
za de responsabilidad civil. Cubri-
ralo que ocurra en los dos campos
(el viejo y el portatil) del 1 de abril
al 31 de agosto de 2027.

El asegurador garantizara el pa-
go de las indemnizaciones que pu-
dieran corresponder ala sociedad
por dafios personales y materia-
les y por perjuicios a terceros en
el periodo de vigencia. El tomador
del seguro es la sociedad, que in-
cluye al Ayuntamiento, la DGA 'y
el Real Zaragoza, y quedan asegu-
rados sus empleados y cualquier
persona que les preste servicios.

El contrato estipula que seran
indemnizables los dafios persona-
les, los materiales y los perjuicios
econdmicos consecutivos o puros.
Como siniestro se entendera todo
hecho del que pueda resultar le-
galmente responsable el asegura-
do, y como reclamaciones, los re-
querimientos judiciales o extraju-
diciales formulado.

El limite de indemnizacién por
siniestro se elevara a 25 millones,
el sublimite por victima o lesiona-
do sera de 750.000 euros y el de
perjuicios patrimoniales puros, de

1,5 millones. Quedaran cubiertos
la actividad del asegurado, las ac-
ciones «culposas o negligentes»
de trabajadores y directivos, los
incendios, explosiones y hundi-
mientos de terreno, y las que sur-
jan de actividades sociales, depor-
tivas, culturales, artistica, festivas,
exposiciones y demostraciones
programadas. Entre los riesgos ex-
cluidos figuran los actos normati-
vos, las guerras, el terrorismo, los
alborotos populares, huelgasy sa-
botajes y reclamaciones de dafios
por eventos cibernéticos.

La provisionalidad del estadio
portatil lleva ala sociedad a optar
por el alquiler, y no la compra, del
videomarcador, por el que pagara
120.500 euros por 26 meses. Ten-
dré una pantalla led de unos 52
metros cuadrados, por la que se
pagaran 4.150 euros al mes (sin
IVA) durante 24 meses. Quedara
instalado en la esquina entre la
grada surylagradaeste, enun an-
gulo de 45 grados respecto a ellas.
El adjudicatario debera definir la
estructura soporte donde se alo-
jara el videomarcador. Tendra que
ser rigida para soportar el peso y
las rafagas de cierzo. En caso de
averia, debera ser repuesto en un
plazo inferior a 24 horas si no hay
afeccion en las competiciones de-
portivas y de 30 minutos si se es-
ta jugando un partido.
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