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PLAN GENERAL DÉ ORDENACIóN URBANA DE ZARAGOZA (ZARAGOZA) MODIFICACIÓN AISTADA: NUEVA AREA G.71-9 ÉN SANTA ISABEL

MODETO DEFTCHA DE DAÍ(B GENERALTS oid)TFTCADOSI DE pLAn¡EAMtENTO ORIGEN

hafd
DESCRIPCóN

TÍIU I.O DEI. IRABA¡O MOOI¡ICACIÓN "ARCA G.71.9 ENSAf{fA ISABEI.'OEL PLANGENEML OE

ONDENACIÓN URBANA DE 2ARAGOZA

s0297

JKAVN9A
ZARAGOZA

ZARAGOZA

NUCLEOS O ilIPADES ZARAGOZA

SUPHFIUIE I HMNQ MUNPIPAL 973,tO

POBLACfON 647477 2027

UilSDAD UE tsOtsLACPN 700,7t JO.rd€ eil16 laE €gxé adsro16,

326932 2021

N"DE HOGARES 277'Aa 202t

RUACIOR CEROUNO ARQUITECTOs SCP y

LACASA AEOGAOOSS,A.

Nomredd qupo q6 rsd¿ rfrw¡and16

UAKIUGMTIA U I L4UA PGOU2ARAGOA qrgen qo 16 6og,a¡ra qnrzsqa Pü.

2| clAstFtcActoN DEsuEt-o

SUELOURBANO

Consolid¿do (Su-C)
0,00 h swsllcr€ tr B d€ su.c. sn do5 delffi6, A F dÍem

pofedale $bfe h qsfide loral dd Mdpio, mn do!

No Consolidado (SU-
NC)

1,20 ft supsid¿ fi H de su-Nc. en doa d6nH€s A la der6M
poredaj€ sbfe ta qdfldo tolal dd Mdplo. con do5

SUELOURBANEABLE

)el¡m¡tado (SUZ-D)
0,00 sqsÍtcte an H ds suz-o, an dos detdé6, A h deraB

pordais ebr¿ k qsldé rór¿l dd Mc¡plo, 6n dor

No Del¡mitado (SUZ-

ND)

0,00 po¡daje $brá h qsfld€ ror.l dd Mcip¡o, en dos

SUELONO URBANzABLE

Genérico (SNU.G)
0,00 pordáJé $brc h qnÍldé lorá1. dd Mdplo, con do€

Espéc¡al(SNU- A
0,00 sqsiloo d É dó suN-L, @n doB dóm6 A la dd€H,

po.dalé sobr€ b qdidé roral dd Mdpio, dr do8

SSTEMAS GENERALES

TOTALES

Oe EspaciosLibresy
z.v.

0,00
E$dos ubrcsy zom Vdd6. Alldo porsd¡fs d€ ds tipo

De equ¡pamlentos
0,00

Eqdpsddoe Alldo, porda¡€ de ds ripo r6pero alrolal

De inimeslructu€s
0,00

fldrdr.s Alldo. pordqe d6 dé ripo rs$éro d rotal

De seMc¡osUibanos
0,00

*ry¡clo¡UrbaDsAlldo poredajode6i€ilpo r.Sdo dtora

DOTACPNES LOCALES
TOTALES

De Espac¡os LibEsy
z.v

0,0990 wÉncE s h. @n oo3 dsm6¡ de DotdoE b€lé dr
E$dos Ubr6 y Zo6 Vsdes Al ldo. pord4o de de llp.
rqdo allotddoOoldom8bda

)e equ¡pamientos
0,00 K

Eqdpaddos Alldo, pord6Je d6 d€ upo rqÉro d lota
dooore¡omb€¡6.

Do lnfEeslructunsdo
seMcios urbgnos

0,00 h wslq9 s h 6n do8 dmrml6, dé uolercÉ bd6 d¡
ffirasdrEl16 Alldo, poredaio d. ét€ llpo rqdo dtotd

0,00 h wstrd€ 6 H. 6n do8 d*ñ16, d6 uoteoB Lod6 d!
Wldos Urbm6 Al ldo. porcéd4é de áté tipo r6pdo ¡
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3} CAPACIOAD OE OESARROLLO OEI. PLANEAMIEilfOVIGENIE(SU{C Y SUZO)I

\. DE UNDADES DE EJECUCION 1.00

!. DE S ECTORES 0,00

\. DE VIVENOAS TOTAL ES P REVISTAS (S U- NC+S UZ.

D)

0,00
@rd, lado d 6do üb.rc m @Nlldádó com en do

N"OEVIVENDAS PROTEGDAS PREVISTAS (SLL

NC+SUZ-D)

0,00
dd He eÉr.|, rado h *lo 6bam m @rulid3do com €n

N"DEVIVENDAS TURISTICAS PREVISTAS (SU.
NC+SUZ"D)

0,00 smdel ruroo dev¡viedétul616 p¡¿vco er q bruodedd
Ban &sdlldo 6Mo dam m mMilddo 6m sildo
rbadzdbddldlado.

EDIFlcABILIOAD TOTAL

De Uso lnduslrial
0,00 s Édo urb¿m m eMlld¡do com m 6Elo üb¿dzabk

De uso Terc¡8rio
1147,71 ssélldo dfleble pfá él@ lérclailo prd¡sta sd hil,lflo

á 3do ubam rc dMlldado com s 6do úb¡dable
ddldldo. h ni @ndosdeinEb-

De uso Residencial
0,00

ddldlado EnÑmndosdddes

4) DATos DEr suEr-o uRsANo coNsouoADosu{:

SUPERFICIETOTAL

De Uso lndustrial
0,00 speilrcto 6nB 06su-s doM rñHrdcon cosoerm€r A r¡

,ér#, porcédálé sbre l¿ qdl¡de roral dd su-c, @n do3

De uso Terciario
o,oo ,ér#, porcedá¡. sbre Iá s@sfici6 roral dd su-c. mn dos

De uso Residenclsl
0,00

4.lold d€ SUC lsÉdlla aúsior€

N'OEVIVENOAS

Existentes 0,00 is4idi€ratu d6l.ba$d6datoe

V¿clas 0,00

Protegldas 0,00

CAFAUUAUES IümUA UE

LOS SOLARES
o,oo 1'oeMveNss Prwrqo en'o

CAPACIDAD DE LOS PLANEAMIENTOS RECOGDOS
0,00

'@gidos 6n €l'nd eÉd, com PERk. élc provéded6 d¿

S}sfEMAS GENERALES
TOTALES

De Espacios Libresy
2.V.

0,00
btac¡oG Ubrs y ZoBs Vérdé Al ldo. porent4e do édé l¡po
,6Pdo d lol¡l de sd6ms &Édes éñsu-c.

De Fuipam¡€nlos
0,00

Eqdpddos. Alldo. pord¡j€ de d€ t¡pd r€peto .ltotal

De inf€estructuEs
0,00 niÍ€l@úae Al ldo, d6 de llpo rqelo allolal

ie SislmscFd6s sUC.

De Seryic¡os Uóanos
0,00

*ruldos U¡baFs- Al ldo, pord¿Je de do lpo r€spelo al

DOTACIONES LOCALES
TOTALES

)e Espac¡os Libresy 0,00
ESacio3 Ubrss y ZoE3 Verd€ At ldo, por.d4€ dé d€ tlpo
r6p&to d lotd de Doldom toql€ enSU-C

De equipam¡entos
0,00

Eqúpddos. A¡ldo, pordale dé d6l¡po rqdo .llold
de siloffi Lod€s SU-c.

De lnfraestructuEs
0,00 lddrdwáE Alldo, poredálé d€ de ilpo rryñto dlold

dé Ool&¡oÉbd6 s SU-C.

De Señic¡os LJrbanos
0,00

$rulcio6 Urbffis Al hdo pordde d€ Éte tlpo r€pdo d totd
dé Dótdoa LodaénSU-C.
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PLAN GENERAL DE ORDENACIóN URBANA DE ZARAGOZA (ZARAGOZA} MOOIFICACIÓN AISLADA: NUEVA AREA G.71-9 EN SANTA ISABEL

5 ) DAfOS OELSU.NC RESIDENCIAL

suPERhtc¡E r o rAL Db src ÍoRtss (')
R6DENCIALES

0,00 sm oe r¡ 6q€nrcrs y ffior4 os su-N!
d.slimdos ¡ H raidffial én h, condos déinde.

NUMERO TOÍAL DEVNIEAIDAS 0,00

NÚMERO TOTAL DEVIV- PROTEGDAS 0,00 Naord 0€ vrvr#ópro¡4rd$ prwr$6ener 5u-NU 16ro.rc0-

NIJMERO TOTAL DE VtV. TUR}STICAS 0,00

EDFICABILDAD
Residenc¡¿l 0,00

otrcs usos compatibles 0,00
Hs@malibl6d d SU-NC r6idffiid.

¡) COMO SECTORES SE ¡NCLUYEN US UNIDAOES DE EJECUCPN

6 ) DAÍOS DEL5U.NC INOUS¡RIAL

SUPERF|C|ETOTAL OE SrcTORES f) TNOUSTRTALES 0,00

=DFCA8ff.IDAD

hdustrial o,00
ñ6rid trólsU-Nc réid6dal.

Olrcs usos compatlbles 0,00 &s 6ryatiblGsd su-Né ¡d6rid.
, UUMgSEC IUXEs!E INU

7) DATosoEt su-NcTEncraRto

SUPERFICIETOTAL DE SECTORES f)TERCIARO 1,00
c6tlmdoseMtércleio énh.60¡dosd€ólml6s

EDFlcABILIDAD
Terc¡ado

4141,7'
i6tlÉdo á coffido, tulsm, oclo y sru¡dosprofes¡oMl6 M el

Otrcs usos compát¡bles 0,00 Swdricl€ dif¡dle, H ñ 6n 2 ddd€3. pfw¡eta pila otros
Áos64átibl¿ss d SU-NC tsclsr¡o.

8} DATosoEIsu.NcRESERVAS

SFTEMAS GENERALES

ADSCRTOS TOTALES

f,e Espac¡os Libresy
z.v.

0,00
1é E6pados Ubr6 y Zoffi Vddes. Al ldo, poredale de 616
ipo rryélo allold dé S. G. adscri¡o€ enSU-NC.

De equipamienlos
0,00 5qdrcrc s E, @n qos oe

já Eqdp¡d¿dos Al l.do, por@dale de6tsripo ps6lo al tolsl
i6s¡*ffi eÉd6s d$rilos fr SU-NC

Dé infÉeslructrms
0,00 5qdrde €n n, @n oo3 q6

l. ldradrduas Af ldo, pordajo ds .ds ilpo ¡6pdo ál

old d6 9sl6tBeffid6d*rno3 én SU-NC

De SeNicios Llrbsilos
t,00 rwdfcE s m. @n oos oe

,6 Wldos Uóam3 Al lado, porHt6lsde 6lsdpo rospdo a

óld dé S¡déffieÉrd6 deriló3 én SU.NC

DOTACIONES LOCALES
TOTALES

Oe EspaciosLibresy
z.v.

0,0986
E pelos Ubres y Zoms Vrd6 Al ldo, por@d4e do 6te tipo
rqdo d lold do Ootdores bd*nSU'NC

De équipamientos
0,00

Eqdpad€dos Allado, pordaiodoos¡al¡po ¡6pedo d toláldr
oor*ioE bdeson sU-Nc.

De infEeslruclurás
0,00 lwqncre m É. 6n oos o

ffiraédrduae Alldo, pordaj. de do lipo respdo d 1016

de Oolelom b6lÉén SU.NC.

De Señicios urbános
0,00 Widos Udams Al ldo, pordajo do 6lo ilpo r6pdo a

9I DATOS DEISUZ.I) RESIDENCIAL

SUPERFICE TOTAL DE SECTORES RESDENCIALES -1,20
ak rddédd,n b.6n dosddmlss.

N"TOTAL DEVTVENDAS 0,00 N'lold l€vrvfr3 Prflga! sd su¿-u rsEffird

N'TOTAL DE VIVENOAS PROTEGDAS 0,00

N'TOTAL DE VIVENDAS TURISTEAS 0,00 N'lold dov¡úd6lwrs¡e¡ pfwrdaenel suz.o rddedd,

EDFICABf.DAD
Qesile¡c¡al 0,00 SPaf¡dd d¡f¡dlo, d d 6n 2 deirul6, prevl8tápaá d co

Otrcs usoscompat¡blos 0,00
Hs6rydibl€sd SUZ-OroÚd¿dd.

IO) DATos DÉLsU¿.D INDUSTRIAL

SUPERFICETOTAL DE SECTÓRES NDUSTRIALES 0,00 ffi de ta Gwéftdedá todo6tos g016dd su¿-u dsg¡Mo:

:DFlcAB[-DAD
hdusldal 0,00

ddrirléndSUZ'D rddercld.

Otrcs usoscompat¡bles 0,00 Sqdlc¡é dll¡abh, ó m J 
@n 2 deid6, prdista p¡.aol..s

Ms6núd¡bl6dd SUZ-D idddd
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PLAN GENERAL DE ORDENAclóN UREANA DE ZARAGOZA (ZARAGOZA) MODIFICACIóN AISLADA: NUEVA AREA G.71-9 EN SANTA ISAEEL

I.I) DATOS DEI. SUZ-D IERCIARIO

SUPERFCE TOTAL OE SECTORES TERChROS 0,00
a co l*d.¡¡o, m E.6ndosdehle

EDIFFABILDAD
Terc¡ado 0,00 emdd sd SUZ-Dlerc¡ailo

Olrcs usos compatibles 0,00

12 I DAfos D€I Suz-D RESERVAS

SISTE¡'AS GENERALES
AOSCRITOS TOTALES

De Espac¡os L¡bres y
z.v.

0,00 0,00
dó E+do6 Ubr6 y ZoÉs vsd6. Al bdo, po¡edaj6 dé d€
llpo rqdo altold dé S.G. d$dlos€n SUZ'D.

Oe equipamientos
0,00 0,00

De ¡nf€estrucluBs
0,00 0,00

le ldrsrrdwe. AI ldó, porcedál€ dd de r¡po rq*to a

otáld€ Sstéms &Éd6 dwlo3e¡ SUZ-D

De SeNicios lJrbenos
0,00 0,00

,e Widos Urbams. AJ ldo. pordaj.d¿ 6rct¡po rqero .
olal d3$slems eHdGdscllos€n SUZ-D.

DOTACIONES LOCALES
TOTALES

De Fspaclos L¡bÉs y
z.v.

0,00 0,00
:spdo3 Ubr6 y Zoms Verd6 AI ldo. porcedaj€ de d€ lipo
'6psto d lotd de Ooldoffi Lo€l€ enSUZ-D.

De equipamie[tos
0,00 0,00

:qúpádedos. Al ldo. po¡.d61€ do do t¡po réspÉlo d told
i€ 0oldoB Lod6enSUZ-D.

De inf€estructuÉs
0,00 0,00 d.#rdra6 Alldo, porcMÉ¡e dé 6re üpo répero d roral

ie DoreloÉ bdáén suz-D.

De SeMc¡os Urbanos
0,00 0,00

bvldos Urbms. Al lado, pordale de 6l.llpo rqeto ai

oralde Oot.cioÉ bd6en SÚZ-D

I3 I DAT(F DEI,SUZ-NO

SUPERFbETOTAL DESUE.O URBANZABLENO
DETMlTADO

0,00

EDIFbABILIDAD ESf IMAf MA

Résdencial 0,00 m rdddálend SUZ.NO

lnduslrial 0,00 s idddalnd suz-ND.

Terc¡ário 0,00 s$enrce&trre¡le drMa, s ro @n2 dsrffiÉ, prdEla Par6
s lsdsio sd SUZ-NO

SISfEMAS GENERALES
TOTALES

Je spacros Lrores y
z.v

0,00 0,00
Espdos Ubr6 y ZoB Vdd6. Al ldo, porcdEe dé déllpo

)e equipamientos 0,00 0¡00
Eqúp.d6dos. AJ ldo. pordáje d. €d6l¡po ré+*lo állotd

)e lnfraestructuÉs 0,00 0,00

fe SeMc¡os Urbanos 0,00 0,00 kvldos Urbffis. Al lddo, pordale dé 615l¡po rqeto d

I.{} DATO6 DEL SUETO NO URBANIZABLEI

SUPERFICETOTAL SU&O NO URAANABLE
3ñÉRno

0,00 5qsrcreos suN-cos¡¿mrm Mrapa, n B,6n z oermres

sUPHI&E I A I AL SU&O NU URBAN4ELE
:SPECIAL

0,00

SISTEMAS GENERALES
TOTALES

0e Espacios Llbresy
z.v.

0,00
Espdo€ Ubresy Zom Verd6. Alldo. pord¿je d€ edet¡po

De equipsmientos
0,00

EqdpadedosAl lado, po¡d4edódáripo r6pdo d loláld€
sidomsG€d*én SNU

De infÉeslructu€s
0,00 ldrGtdú8. Al ldo, pordde d6 d6llpo r€pEto d lola

d.Sd¿ms 6.rd*énsNU

De SeMciosUrbanos
0,00 swen'oe s E-

*Nldos Urb€m8 Al hdo, pord4é de ds ilpo rqelo a

lorelde s3rffilhrda 6 sNU

SNU- EZONAS DE PROTECCN)NES SECTORUqLES
0,00

zoGd€ policia doatffi, dc. ñ É, @n2 dñ1d6.

SNU. EPROTECC|óN DEL ECOSISTE}'A NATURAL
0,00 wrrrcÉ oe Pfor€¡o6 Por 3c r6qe¡

El@dÉ vdor6 sló9i66, palejlslico8 dc., fl & @n 2

SNU. E PROTECOÓN DEL PATRII\¡ONO CULTURAL
0,00 swñrcr€ o€ 5ufl-E s il€s ProrqEas Pof

hdóil@s, arqHlógr@¡, dud6dcn h6n2 ddd*

SNU- E PROTECCÓN DERIESGOS NATUMLES O

TECNÓLOGICOS

0,00
hidrológi€os, o bi6ddvdosde pro{ddd . ¡d. imryalibl*
6n l¡ úbdzadóq s H. @n2 ddd.¡.

SNU-EPROTECCóN DEVALORES TERRÍIORIALES
(forestal, agricola, paisaje, elc.)

0,00 swsncE .é suN.E e 3rd5 Prc¡q'oas Por s vdor €n@ra.
ro¡dd, p.i$jldl@. dc. ¡medlbl6 @n la 6aüe¡ón, énh.

AREAs INDUSTRtALES AISLADAS 0,00 0,00 üwnEre s E. oe B werrcÉ ae Go
ldddd énSNU.
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ANEXOSA LA MEMORIA

ANEXO 5
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Unse
No Expediente Z -02440121-. V.452
Rf: WoON -VURBVALORACIONES URBANIT

Fetrha:.21-10-2021
Ref.Tasador: REO (31128 - REO5008)
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RESUMEN DE TASACION

MÉToDos ultLtzADos pARA cALcULAR EL vALoR DE
MERCADO

- MÉToDo DEL vALoR REStDUAL

VALOR DE

174,57 Euros
El Valor de Tasación corresponde al Valor Residual
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Vlsita lnterior del inmueble: Si

EL vALoR oe rnsnctótt QUEDA coNDtctoNADo A:
La entrega de la sigu¡ente documentación:
- Documentación con la información catastral descriptiva y gráfica suficiente.
* A la entrega de la siguiente documentación:

- Documentación Registral suficiente
ADVERTENCIAS:

Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanfstico, se ha consultado la Documentación del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanfstica o certificado del Ayuntamiento.

:
I

-

I

Nombré del Solicitante

N.l.F./C.l.F.no:

MERCADONA, S.A.

446103834

fipo de lnmueble:

Situación inmueble:

fasador:

TERRENO

Sector Santa lsabel, SUZ Sl/1, en el municipio deZaragoza, provincia de ZARAGOZA
(s0016)

RAFAEL ESPES OJEA (ARQUTTECTO)

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALOR,ADO

No se ha aportado Documentación Registral suficiente para identificar álguna de las fincas,

Situación de Ocupación: Sin ocupante

Comprobaciones: - Consulta a la documentación del Planeamiento

Clasificación Urbanfstica Urbanizable no delimitado (El terreno NO puede considerarse solar.)

Tipología de! Planeamiento General:

Fase de Aprobación en que se encuentra: Aprobación definitiva

EXISTEN OBSERVACIONES EN EL INFORME

RESUMEN INFORMACÉN DE MERCADO
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ouEDA PRoHtBtoA u REpRoDUcctóN forAl o p RclAL DEL cERftFtcmo o DEL TNFoRME DE vALoMctóN o cuALautER Rerenench l ros uls"ilos EN mcuMENtos. ctRcuLAREs, tNFoRMES
o PUBLlcAcloNEs oE cuALoutER Ttpo, s¡N uAUToRtzActóN EscRtrA oE ftNsA, TAsActoNEs tNMoEtLtffitAs, s,AU. y FUEM oE LA FoRMA y coNTexro eru er ouE se etcuENrRAN. LA

uTluzAcloN DE LA vALoRAcloN PARAoTRoa FINES DlsflNTos DE Los ESTABLECIDoSAL R4taR EL ENGARGo, qtMtRA AINSA oEcU^LoUtER REspoNsABtLtoAD. c.t.F. A-7802924. R.gisr6da
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No Expediente z -02440121-. v.452
Rf: WDON'VURBVALORACIONES URBANIS

Fef,lÉ:,21-1&2021
Ref.Tasador: REO (31128- REO5008)

Locales lRenta)

No Tlpo Fscha Sup, Sup. p. bala
(m')

Sup. r6to Precio oferta Por, Proc¡o oferta Precio
plantas (m¡l (Euros/mss) Gonec. conegids contrato

(%l (Euros/m$) (Euros/mes)

suP.
sótano

P'
(n')

Valor un¡tarlo
(Euros/m'/m6s)

I Carretera MIRALBUENO CARRETERA DEL AEROPUERTO-ED. SANLAMBERTO, l4
(50011 )
LCA Oct-2021 CSC 85o,oo o,oo

7 Aven¡da 2l DE JUNIO,56 (50022 )
LCA Oct-2021 CSC 550,00 250,00

6 GallsRE|NA FABIOLA, 33(50008 )
LCA OcF202l CSC -740,00 0,00

5 Avenida NAVARRA, 77 (50010 I
LCA Oct-2021 CSC 77o,oo 0;00

4 Calls DESIDERIO ESCOSURA, 23 (50005 )
LCA Oit-2021 CSC 3.315,00 0,00

3 Avenlda ilANUEL RODRIGUEZ AYUSO, 316 (50012 l
LCA Oct-2021 CSC 610,00 0,00

2 Callo FEDERIGO GARGIA LORCA, 7 (50007 )
LCA Oct¿021 CSC 650,00 0,00

1 Calle ROSAS, 17 (50009 )
LCA Oct-2021 CSC 1.500,00 0,00

Naves (Renta)

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

7.650,00

2.600,00

3.700,00

4.000,00

'f 5.000,00

2.780,O0

3.200,00

9.495,00

5,00

7,00

7,00

7,00

10,00

5,00

7,00

7,@

7.267,ñ

2.414,00

3.441,00

3.720,00

13.500,00

z.á,¿r,oo

2.976,M

8.830,35

4.000,00

0,00

0,00

0,cio

0,00

0,00

0,00

0,00

8,55

3,O2

4,65

5,19

4,O7

4,33

4,58

5,89

0,00

0,00

0,00

0,00

o,oo
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No Tipo Fecha Sup, Sup€rficlé Supsrticle suelo Precio ofoña , Por.
(nf) (m') 

. 
(Euros/mss) 

"9,[i"

Preclo oferta
boneqlda

{Euros/mes)

Proclo contrato Valor unltario
(Eurosrmes) (Eurosrmi/mes)
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'f 4 Calle JESUS, 4l (500'14 l
. NAD Oct-2021 CSC 504,00

13 Callo RUDOLF DIESEL, 17 (5001b I
NAD Oct-2021 CSC 600,00

12 Galle P, 126 (50820 1

NAD Oct-2021 CSC 85O,OOt
'l 1 Polfgono ARGUALAS, 8040 (50012 ¡

NAD Oct-2021 CSC 4.139,00
10 Cslle ANA ABARCA DE BOLEA, 4 (5@14 )

NAD Oct-2021 CSC 8f9,00
I Calls LIMITE ESTE, I (50110 )

NAD Oct-2021 CSC 594,00

0,00

0,00

0,00

0,oo

161,00

0,00

1.500,00 7,00

't.600,00 7,oo

2.400,00 7,00

12.105,00 5,00

2.600,00 7,00

'1.900.00 7.00

't.395,00

1.488,00

2.232,ú

11.499,75

2.418,@

1:767,OO

2,77

2,48

2,63

2,74

2,95

2,97

]i.ié 2tg

oUEDAPRoHIBIoA uREPRoouccIóN ToTAL o PARCIAL DEL CERIIFIoADo o DEL fÑFoRME oEVALORACIÓN O CUALOUIER REFERENCIAALOS MISMOSEN DOCUMENTOS, CIRCUI.ARES, INFORMES

o PUBLIcAcIoNEs oE CUALQUIERTIPo. SIN LAAUToRIZACIÓN ESCRITA OETINSA. TASACIONES INMOAIUAR¡AS. S.AU. Y FUERA DE LA FORMAYMMEXTO EN ELOUESE ENCUEMMN. LA

UTIuacIÓN oE LAvAoRAcIÓN PARAoTRos FINES DIsTIMos DE Los EsTABLEcIooSALREALIZARELENoARGo, EXIMIRÁ ATINSAOECUALAUIER RESPONSAAIL¡DAO. C.I.F,4.78029U4. R4Fhda
ó¡ d Rq¡.ro dd B{co & ESds coñ.1n.4313 - lnsib.n .l R.!.M.rc.& Mddd. lns.l', ñ'66378-1. fotio 27, romo629, fd.6lJ, 3@.3'dd Uho & sel.ded6,
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No E)e€diente Z-02440121-. V.452
Rf: WDON"VURBVALORACIONESURBANIS
Fef¡ha:21-10-2021
Ref.Tasador: REO (31128- REO5008)
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ENTIDAD TASADORA TINSA, Tasaciones lnmobiliarias, S:A.U.

Fecha de referencia 2'l-10-2021

Encargo recibido de MERCADONA, S.A.

Solicitante MERCADONA, S.A.

ldentificación del SUELO

Ref.Catastral

Dirección Sector Santa lsabel, SUZ Sl/1 , en el municipio de Zaragoza, provincia de ZARAGOZA (50016)

Sector: Sl/1 Nomb,re sector: Santa lsabel

J/J

:
:

:

-

-

I

oUEDA pRoHtBtDA uFEpRoDUcctóN TorAL o pARclAL DEL cERftFtcADo o DEL |NFoRME DE vALoMctóN o cuAloutER REFERENoTA A Los MtsMos EN mcuMENTos, ctRcuúREs, tNFoRMEs
o puBLtcActoNEs DE cuAloutER npo, stN uAUToRtactóN EscRtrA oETtNsA, TAsAc'oNEs ¡NMoBtLtffitAs, s.AU. y FUEM DE u FoRMA ycoNTExro EN EL oUESE ENCUENTRAN. u

uflLtactóN DE uvALoRActóN PARA orRos FtNEs DtsÍNTos DE Los EsfABLEctDos AL REAL|ZAR EL ENcARco, gtMtRAA TtNSADE cuAloulER REspoNSABtLtDAD. c.t.F. A-78029774. Regisrada
en d Rqisto dcl 8ilco do Espda con el no 4313 - lnscriE ¿n sl Reg.Mérc.d6 Maddd. ln*.1¡, no 66378i, fdio 27, tomo 629, srd.611, secc.3. dol Ubo d€ s€i€dad6.

CARACTERiSTICAS 1 2 3 4 5

CLASE 1 Tipo de suelo

5

Suelo urbano
consolidado

Suelo urbano no
consolidado

Suelo urbanizable
sector¡zado

(programado)

Suelo urbanizable
no sectorizado, no

programado (NIVEL
r)

Suelo urbanizable no
sectorizado o suelo

no urbanizable
(NIVEL ll) con
epectativas
urbanísticas

DESARROLLO 2 Desarrollo del
planeam¡ento

5

[Jrbanización
finalizada

Proyecto de
urbanización

aprobado

Planeamiento de
desarrollo aprobadc

definitivamente

Planeamiento de
desaffollo aprobado

inicialmente

Planeamiento de
desarrollo no

redactado o no
aDrobado

GESTIÓN 3 Sistema de
gestión

e

Licencia Agenle
urbanizador o

concierto

Compensación Cooperación Excropiación o sin
gestión

% AMBITO 4 Porcentaje de
ámbito valorado

5

1O0o/o > 80% > 60% > 50% < 50%

TAMAÑO DEL
PROYECTO

5 Superfic¡e
parcela m2

< 10.000 < 100.000 < 500.000 < 1:000.000 > 1.000.000

b
Aprovechamiento

sobre rasante m2c

1

< 10.000 < 50.000 < 150.000 < 250.000 > 250.000

MUNICIPIO 7 Categorfa del
municipio y
Número de
habitantes

1

Capitales y
similares >

1 00.000

Capitales y
similares > 50.000

> 20_000 > 10.000 < 10.000

TIPOLOGfA 8 Producto a
desarrollar

3

VPO o VPP de
1d residencia

Primera residencia
libre

2e Residencia,
hotel, oficina,

comercial

lndustria, logística,
aparcamiento

Dotacional,
recreativa, otros

DOCUMENTO ANEXOS A LA IVEMORIA ID FIRMA 9896775 PAGINA 19/89
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tinse
TASACIONES INMOBILIARIAS, S,A.U.
José Echegaray, 9.28232 Las Rozas. MADRID

feL91 37275 OO. Fax91 3727510
lnscrila en el Reg¡stro del Banco de España con el n'4313

No Elped¡ente Z -02440121-' V.452
Rf: WDON -VURBVALORACIONES URBANI{

Fecha:21-10-2021
Ref.Tasador REO (31 128 - REO5008)

D. Pedro. Soria Casado, en calidad de Director Comercial de TINSA, Tasaciones lnmobiliarias, S.A.U., inscrita en el
Registro Especial de Sociedades de Tasación del Banco de España con el no 431 3 el día 7 de Mayo de 1 .985, como
resumen del informe de tasación realizado por dicha Sociedad, que corresponde al número: Z -02440121- de fecha
21-10-2021 realizada por RAFAEL ESPES OJEA tras üsita del inmueble el día 18-10-2021. Fecha de Caducidad:
20-04-2022

CERTIFICA:
El teneno descrito en el informe, situado en Sector Santa lsabel, SUZ Sl/1, en el municipio deZaragoza, provincia de
ZARAGOZA (50016) tiene los siguientes datos:

Situación de Ocupación: Sin ocupante

Nombre del Solicitante: MERCADONA, S.A.

N.l.F./C.l.F.no: A46103834

LA FINALIDAD DE LA TASACIÓN es asesoramiento de valor de mercado de 1 m2 de repercusión de suelo
uñanizado paÉ uso terciario comercial

Esta valoración se ha realizado conforme con la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo, modificada por la EHA
3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto 1060/2015 excepto en lo relativo a : los principios, las
comprobaciones, las disposiciones de documentación necesaria, la instrucción para calcular el valor de
tasación . La finalidad no se encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa (Ámbito de
aplicación).

MÉTODos UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO

- MÉTODO DEL VALOR RESIDUAL

VALORES Y COSTES CALCULADOS:

Valor Residual 174,57 Euros

EL VALOR DE TASACIÓN QUEDA CONDICIONADO A:

La entrega de la siguiente documentación: ,

- Documentación con la información catastral descriptiva y gráfica suficiente.
* A la entrega de la siguiente documentación:

- Docume¡tación Registral suficiente

ADVERTENCIAS:

Para determinar la clase de suelo y el aprorechamiento urbaníst¡co, se ha consultado la Documentación del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanística o certificado del Ayuntamiento.

Durante la üsita al inmueble no se apreciaron signos de ocupación.

112

174,57 Euros
El Valor de Tasación corresponde al Valor Residual

VALOR DE T

CERTIFICADO DE TASACIÓN
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9.28232 Las Rozas. MADRID

Tel.91 372 75 00. Fax9l 3727510
lnscrita en el Registro del Banco de España con el no 4313

No Expediente 2 {.2440121-' V.452
Rf: WDoN -VURBVALORAcIONES URBANI{
Fechai2l-10-2021
Ref.Tasador REO (31128 - REOSooS)ünse

CERTIFICADO DE TASACIÓN
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A-7802924. Reg¡stada

o LOS EN D@UMENTOS,
DE TASACIONES

PARA OTROS FINES DISÍNTOS DE LOS
€n €l Régisbo dél adco dó Españe con el n'4313 - lnscdta €n el R6s.Msrc.do Madnd, hsc.1r, n¡ lolio 27, tómo 629, srd.611, s6cc.3'd€l Ubro de sociodadcs.

OUEDA PROHIBIOA LA
o

oEu

Del Valor de Tasación, en su caso, habrfa que deducir cuantas cargas hipotecarias pudieran recaer sobre el inmueble.
Para que conste y surta los efectos oportunos, firmo el presente certificado, a 21 de Octubre de 2021.

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A,U,
Fdo.: RAFAEL ESPES OJEA

ARQUITECTO
Fdo.: Pedrc, Sorla Casado

Director Comerc¡al En ruprcsentación de TINSA
Tasaciones lnmobíl¡arias, S.A"U.

212

[¡nse
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bnse
TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U,
José Echegaray, 9.28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax91 37275 10
lnscr¡ta en el Reg¡stro del Banco de Espsñs con el n" 43'13

No Expediente Z -02440121- " V.452
Rf: WDON "VURBVALORACIONES URBANIÍ
Fef,;ha:21-1G2021
Re,f.Tasador: REO (31 128 - REO5008)
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TERRENO

1.. SOLICITANTE DE LA TASACIÓN Y FINALIDAD
TINSA, Tasaciones lnmobiliarias, S.A.U. inscr¡ta en el registro del Banco de España con d no 431 3 el día 7 de Mayo de 1.985.

Nombre del Solicitante: MERCADONA, S.A.

446103834F./C.l.F.no:

FINALIDAD DE LA TASACIÓN

LA FINALIDAD DE LA TASACIÓN es asesóramiento de valor de mercado de 1 m2 de repercusión de suelo
urbanizado para uso terciario comercial

Esta valoración se ha realizado conforme con la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo, modificada por la EHA
3O1112OO7 , EHA 564/2008 y Real Decreto ,l060/2015 excepto en lo relativo a : los principios, las comprobaciones, las
disposiciones de documentación necesaria, la instrucción para calcular el valor de tasación . La finalidad no se
encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa (Ambito de aplicación).

2.. IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN
Dirección del inm ueble: Sector Santa lsabel, SUZ Sl/'l , en el municipio de Zaragoza, provincia de ZARAGOZA

(50016)

Geolocalización: Longitud: -0,82629 Latitud: 41,67189

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO

No se ha aportado Documentación Registral suficiente para identificar alguna de las fincas.

3.. COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN
RELACIÓN DE DOCUMENTOS UTILIZADOS:

Plano de situación
Plano del terreno
Plano clasificación o calificación según planeamiento vigenle

RELACIÓN DE COMPROBACIONES REALIZADAS:

lnspección ocular
Servidumbres visibles
Situación Urbanística

-

-

-

4.. LOCALIDAD Y ENTORNO
4.I.- LOCALIDAD

Tipo de Núcleo: Capital Autonómica

Actividad Dominante: Múltiple - Servicios - lndustrial

Población de Derecho: 666.880 Habitantes Evolución Población:

1 124

Estable

ouEDApRoHtB|DA uREpRoDUcctóN TorAL o pARctAL DELcERftFtcAoo o DEL tNFoRME DEVALoRActóN o cuALoutER REFERENCIAA Los MIsMos EN mcuMENTos, clRcuuREs, INFoRMES
o puBltcActoNEs DE cuALoutER ftpo, stN LAAúoRtactóN EScRtrA DE TtNsA, TASActoNEs tNMoatLtARtAs, s.AU. y FUEM DE u FoRMAYcoNfryTo EN Ei.ouEsE ENCUENÍRAN. u

UfILIacIÓN DE u VALoRAGIóN PARA orRos FINES DIsTINTos oE Los ESTABLEGIoos AL RaLIZAR EL ENCARGo, EXIMIRA ATINSA DE oUALaUIER RESPoNSABILIOAD, C.I,F. A.78029774. R€gistada
en .l Registro del Baco d€ Espda con él no 4313 - lnscdla 6n €l Res.M6rc.d€ Maddd, lnsc.1', n" 663781, fol¡o 27, lomo 629. grd.61 1, se6.3'del Ubo d¿ sftiedados.

DOCUMENTO ANEXOS A LA MEMORIA ID FIRMA 9896775 PAGINA 22189

FIRMADO POR FECHA FIRMA

DANIEL SERNA BARDAVIO . EULA CIUDADANO/A 14 de noviembre de 2022



bnse
TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U,
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

fel91 37275 00. Fax91 3727510
lnscr¡ta en el Registro del Banco de España con el n'4313

N. Ep€diente z -02440121-. V.452
Rf: WDON -VURBVALORACIONES URBANIÍ

F&ha:.21-1&2021
Ref.Tasador: REO (31128- REO5008)

tl)
z
c)

Fz
o
ro

U
o
N
o
Naoo
N
F
¡r
o)
N
O
ro

ño
=o
a¿

ñ
Noo
6
ñ\;
3;
a
o
g
co
Nop
6
!

o
fg
G'-
o

o
c
o
E
o

o!o
E
G
o
C
d)
E
foo
U
oIoo
o
N
o!
o

.9
E
o
c¡

:l

a
4t
(ú.E
.q
5o
E
tr
6
oc..9
o
(úq
6
F

az
tr
oE
EA:9(r
9 u.¡

6ó
YÓ
8-oLc
c.oo'6

^6l'- F
N'Eoroo¡>o.,
RüfgCrcvro
<o
Co
^oóEo>q>
!o
I"¡J tr[tr
<¡€o.-ói(oo
oro(og
3E
o6oq
c!6ci@
cj.É

,E=
=3
ÑHo--
NFb::
-e
-- <a,N8
o8

'96
5e
.$€
c'-'96
?ioóÉoooEE(Ú6>co

o:
-9ó@h
GOc6
e€
5=
ts6:<t

'oc
E>

tof!
oo
ul o_

4.2.. ENTORNO
Grado Consolidación del Entorno: 75 % Antigüedad Media de los Edificios del Entorno:

Rasgos Urbanos. Tipificación:

Zona suburbana de carácter mixto: residencial, rústico e industrial.

Nivel de Renta: Media Significación del Entorno: Suburbano

Desarrollo: Rápido Uso Predominante Principal: Residencial

Renovación: No ha comenzado Uso Predominante Secundario: lndustrial

Barrio rural de expansión del municipio con, residencial, rústico e industrial.

20 años

EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad

Alumbrado: Tiene Media

Alcantarillado: Tiene Media

Abastecimiento: Tiene Media

VÍasPúblicas: Completamenteterminadas Media

Estado Conservación

Medio

Medio

Medio

Medio

Equipamientos

Comercial: Suficiente Religioso: Suficiente

Deportivo: Suficiente Aparcamiento: Suficiente

Escolar: Suficiente Lúdico: Suficiente

Asistencial: Suficiente Zonas Verdes: Abundante

Las comunicaciones del entorno con el resto de la población son suficientes para las necesidades de la zona.

Las comunicaciones interurbanas pueden considerarse muy buenas.

Entorno lndustrial:

Ubicación relativa del barrio o zona dentro del municipio: Nivel medio

Ubicación relativa de inmuebte dentro del barrio o zona: Por encima del nivel medio

5.- DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO
5.1.- SUPERF¡CIES

5.2.. ¡NFRAESTRUCTURAS

OBRAS DE INFRAESTRUCTURA: NO Terminadas

Alcantarillado: 0,00 %

Vías Públicas: 0,00 %

Abastecimiento de Agua: 0,00 %

Electricidad: 0,00 %

Coste de las obras de infraestructura: 0,0d Euros

Plazo comienzo obras de infraestructuras desde el origen: 0 meses

Plazo terminación obras de infraestructuras desde el origen: 0 meses

COSTE DE GESTIóN URBANíSTICA PENDIENTE: O,OO EUTOS

Plazo para et comienzo de la gestión urb.desde el origen: b meses

Plazo para la finalización de la gestión urb.desde origen: 0 meses

No eiste ninguna edificación sobre el terreno

Se desconoce si existen problemas en el terreno que eijan realizar cimentaciones especiales.

Se desconoce si las caracteristicas morfológicas del terreno pueden dificultar su aprovechamiento.

: 2124
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Medio Ambiente y Polución del Suelo

No es cometido de esta valoración el estudio de la existencia de polución en el inmueble. La identificación de este
posible problema y la valoración de sus efectos debe ser objeto, en su caso, de un estudio realizado por un
especialista en la materia.

No conocemos la existencia de polución en terrénos vecinos.

Contaminación aparente:

Terreno: No

Gonstrucción: No

Acústica: No

Ambiental: No

Otras: No

Los datos sobre contaminación incluidos en este infoffne se han obtenido tras la inspección ocular del inmueble durante la v¡sita
efectuada al mismo, sin haber realizado estudios técnicos que pudieran detectar la existencia de vicios ocultos u ótras
patologías, ni comprobado circunstancias susceptibles de cambios temporales; situaciones que requer¡rían estudios más

. detallados que noson objetodel presente informe.

7.. DESCRIPCIÓN URBANíSfl CA
Comprobaciones:

- Consulta a la documentación del Planeamiento

7.1.. PLANEAMIENTO GENERAL

Figura
Planeamiento general

Aprobación

Plan General de Ordenación Urbana Aprobación definitiva

¿Está afectado por una Modificación Puntual (MP)?:

Aprobación

No MP/Nombre:

¿Se valora en este informe Terrenos en varios Sectores o con diferente Clasificación? No

I

:
I

:

-
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7.2.- cLAsr Frcrcrót¡ unglNísncl

Clase de suelo: URBANIZABLE NO DELIMITADO

El terreno de la valoración, ¿es un solar?: No

¿Es posible comenzar fa edificac¡ón sobre el terreno de la valoración en un plazo inferior a un año?:

El terreno, ¿es parcela resultante?: No

¿Está el Sector dividido en más de una Unidad de Gestión / Ejecución?: No

Proxím¡dad respecto al núcleo urbano: suelo urbanizable colindante con urbano

ldent¡f¡cador del sector

No

Denom¡nación

Sector st/1

st/1Ambito de Gestión / Unidad

7.3.. PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Figura Aprob. Aprob. Aprob.
Definitivainicial Provis¡onal

Sector¡zac¡ón Programa'de No No No
Acluación .

Urbanística (
Vigencia

transitoria )
No necesario No necesario No necesário No necesarioPlaneamiento de

Desarrollo
lnstrumento de
Detalle

No necesario No necesario No necesario No necesario

Observaciones sobre el Planeamiento de desarrollo

7.4.. GESTÓN URBANISTICA / URBANIZACIóN

lniciatíva de Gestión; PRIVADA ó Pública NO Expropiatoria

Sistema de Actuación; Compensación

¿La gestíón corre a cargo de un único propietario? No

Figura Aprob. Aprob.
in¡cial iniciativa

lniciativa urbanizadora No necesaria No necesario No necesario

Santa lsabel

Santa lsab€l
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Proyecto de compensación / reparcelación

Proyecto de Bases y Estatutos

Proyecto de Bases y Estatutos

*.$:[sss,{$?l$f-9s9"4.*$$-,.;;.:,¡;ir1',..,¡'¡.,;i¡:.¡; ;r;:¡Í,.'¡¡!;¡i¡ii;:i.$9i¡:1';::i;i

P. de Compensación / Reparcélación

F,gg,!$g-q i?fl$i?#3q¡.:il;i;l¡:,:t,ii1:,:.ii4iler'r¡|¡;Íf;;-a¡+;i;,. ¡j¡¿,i:

Proyecto de urbanización

Aprob.
inicial

Aprob.
fleflnltlva

Aprob.
DBfinitlva

Proyeclo de Urbanización

Estado de las obras de urbanlzaclón

No

No iniciadas

Aprob.
inicial

-

--

-

-

-

-
-

RESUMEN DE SITUACIóN URBANíSTICA

Pendiente de Sectorización, Reparcelación, y Proyecto de Urbanización

5 !24
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7.5.. CALIFICACIÓN URBANíSTICA, USOS E INTENSIDAD

Parámetros Generales del ámbito / sector. Superficies

Superficie del Sector (m'1s): 245.422,00 Sup. de la Unidad Ejecución/Gestión (m'¡s): 245.422,00

Sup. adoptada terreno valorado (m'?s): 0,00 % valorado respecto a la Ud. de Ejec./Gestión: O,0O

Í:iáil'::?: É$"j;:T.'I"ffi:'ff,fii1:;i'*' 
En estos casos er crrtef¡o

Aprovechamiento, Edlficabilidades y no de viviendas

Aprov. unitario del area de Reparto (UA/m's):

Aprov. unitario del Sector (UA/m'zs):

Cesión de aprovechamiento:

Edif. unitaria máx. unidad Ejecución (m2e/m'¡s): 0,00000 Ed¡f. absoluta Unidad Ejecución (m'e):

Número TOTAL de viviendas del sector / Unidad de ejecución

Densidad Residencial (viv/Ha): 0,00 No máximo de viviendas:

% mfnimo viv¡enda protegida: 0,00 No mínimo de vlviendas protegidas:

Parámetros Específicos del terreno valorado

¿Cumple parcela mlnima?: Cumple ¿Se puede dividir?:

0,00000

0,00000

Uso caracterlstico Área Reparto:

Uso global del ámbito de Gestión:
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Edificabilidad Unitaria NETA máx. (m'¡e/m'¡s):

Ocupación máxima (%):

0,00000 Edificabilidad máx. de la parcela/solar (m'¿e):

0,00

1,000

S.. RÉGIMEN DE PRoTEccIÓN, TENENcIA Y ocUPAcIÓN
RÉGIMEN DE ocUPAcIÓN:

Durante la visita al inmueble no se apreciaron signos de ocupación.

Com probaciones realizadas:

- Consulta verbal
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bnse
TASACIONES INMOBILIARIAS, S,A.U.
José Echegaray, 9.28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. FeD<91 37275 10
lnscriia en el Registro del Banco de España con €l no 4313

No Elpediente z -02440121-' v.452
Rf: WDON -VURBVALORACIONES URBANIÍ
F&ha:.21-1G2021
Ref.Tasador: REO (31128- REO5008)

g.- nruÁus¡s DE MERcADo

LOCAL COMERGIAL, parte de un edificio con acceso direclo desde calle o esDacio Dúblico. {Alquiler}

bdte, RosAS, No 17, Planta bj, ZARAGOZA (5{¡0091

P. oferta renta Negoc¡ac¡ón Comercialiac¡ón
(Euros/mes) (%) f/")

9.495,00 5,00 2,O0

P, oferta corregida
(Euros/mes)

Renta contrato
(Euros/mis)

Fecha 07-10-2021 :

V. unitario renla
(Euros/m'rmes)

,s,9!ó,os 5,890,00

Superficie adoptada: Construida

Total uso:. 1.500,00 m' Planta baja: 1.500,00 m2 Plantas ¡nfen:

Rel. fachada fondo: No disp.

No disp. Plantas super,: No disp.

Alturalibre: Nodisp. Fachadas€cund.: 18,00m.Fachada m. Fondomedio: Nod¡sp.

Calidad del entorno: Med¡a

Tipo de éje comerc¡al: Nivel ciudad o comar€
Nivel de ocupac¡ón: Med¡o

ldentificabil¡dad/v¡sual¡ación: Baja

Calidad de ub¡cación: Med¡a Transporte públ¡co: Regular

Existencia de polo comercial: No Concentración comercial: Med¡o

Accesibilidad: Buena Fluio peatonal: Med¡a

Cal¡dad edificio: Media

Plantas en las que se desarrolla: [Jna

Divisib¡lidad: No

No de fachadas comerciales: Tres o más

Fact. amb. negativos: No

Certificado de eficienc¡a energética: No tiene

N" plantas del edlf¡cio: No d¡sp.

Aparcamiento en edificio: Notiene

Polivalencia: Med¡a

Formando esquina: No

Calidad del local: Media

Nivel de acera

Conf¡guración ¡rregular: No Tiene

Sal¡da de humos: Se desconoce

Antigüedad(fecha aprox.): 1968

Nivel última refoma: Obras de instalación ant¡cuadas Antigüedad última reforma: 5 años

Estado conseryación: Bueno

Fuénle: API

N¡vel de comprobación: Vis¡ta virtuál inter¡or con planos

Nivel de negociación: Sin negoc¡ación

LOCAL COMERCIAL, parte de un con acceso directo desde calle o esDacio oúblico. lAldu¡lérl

Calls, FEDERI@ GARCIA LORCA, N" 7, ZARAGOZA (50{to7)

P. oferta renta Negoc¡ación Comercialiac¡ón P. oferta corregida
{Euros/mes}

2,976,0q

Renta contrato
(Euros/mes)

: ,, ..- 0,00

Fecia0T-10-2021:
V. unitario renta
{Euros,lm':rmes}

458
(Euros/mes)

3.200.00 ::
(%)

5,00 ::
(%)

2,00
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Superf¡cle adoptada: Constru¡de

Total uso: 650,00 m'? Planta baja:

Fachadappal.:'15,00m. Fondomedio: Nodisp.

650,00 m' Plantas ¡nfer.: No d¡sp. Plantas super.: No disp.

Rel.fachadafondo: Nod¡sp. Alturalibre: Nodisp. Fachadasecund.: Nodisp.

-

-

-
-

Calidad del entorno: Media

Tipo de eje comercial: Nivel cludad o comarca

Nivel de ocupaó¡ón: Medio

ldentif¡cabilidad / visualiac¡ón: Alta

Calidad de ubicación: Media

Existencia de polo comercial: Sí

Accesibil¡dad: Buena

Transporte públ¡co: Buena

Concentración comerc¡at: Medio

Flujo peatonal: Media

Calidad edific¡o: M€dia

Plantas en las que se dsa¿olla: una

Divisibilidad: No

No de fachadas comerc¡ales: Una

Fact. amb, negat¡vos: No

Certil¡cado de eticiencia energética: No tiene

N'plantas del ed¡ficio: No disp.

Aparcamientoen ed¡ficio: Notiene

Polivalencia: Media

Formandoesquina: No

Calidad del local: Media

Planta del acceso: N¡vel de acera

Configuración irregular: No Tiene

Salida de humos: Se desconoce

Ant¡güedad(fecha apror): 1962 Estado conseryación: Bueno

Obras de instalac¡ón anticuadas Antigüedad última reforma: 8 años

Fuente; API

Nivel de comprobación: V¡sita virtual ¡nter¡or s¡n planos

N¡vel de negoc¡ación: Sin negociación
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bnse
TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

fel9137275 00. Faxgl 3727510
lnscr¡ta en el Reg¡stro del Banco de Espsña con el n" 4313

No Epedienie Z -02440121- - V.452
Rf: WDON -VURBVALORACIONES URBANIÍ
F€r;ha:21-10-2021
Ref.Tasador: REO (31128 - REO5008)

LOCAL COMERCIAL, parte de un edif¡cio con acceso d¡recto desde calle o espacio públ¡co. (Alquiler)

Avenld4 MANUEL nOOrÚeUeZ ¡WSO, N.316, Étanta bj, ZARAGOZA (5OOl2) Fecha 07-10-2021 
;

P. oferta renta
(Euros/mes)

2.780,@

Negociac¡ón Comercial¡zación P.ofertacorregida
l" l (Al {Euros/mes}:: 5,00 :; 0,00 : 2.M1,OO

Renta contrato
(Euros/mes)

o,00

V. unitario renta
(Euros/m"/mes)

4,33

Sup€rf¡cie adoptada: Construida

Total uso: 610,00 m' Planta baja:

Fachadappal.: 29,00m. Fondomedio: Nod¡sp.

610,00 m': Plantas infer,:
Rel. fachada fondo: No disp.

No disp. Plantas supen: Nó disp.

Alturalibre: Nod¡sp- Fachadasecund.: Nod¡sp.

Cal¡dad del entorno: Med¡a

Tipo de eje comercial: Nivel c¡udad o comar€
Nivel de ocupación: Medio

ldent¡licab¡lidad/Visualiac¡ón: Alta

Existenc¡a de polo comercial: Sí

Accesibilidad:

Transporte público: Regular

Concentrac¡ón comércial: Medio

Flujo peatonal: Msd¡a

Calidad de ubicación: Media

Buena

Calidad ed¡ficio: Media

Plantas en las que se desarrolla: Una

D¡v¡sib¡lidad: Sí

No de fachadas comerciales: ljna
Fact. amb. negativos: No

C6rtif¡cado de ef¡cienc¡a energética: No t¡ene

No plantas del ed¡fic¡o: No disp.

Aparcam¡ento en ed¡ficio: No tiene

Pol¡valencia: Media

Formando esqu¡na: Sí
Calidad del local: Media

Planta del acceso: Nivel de acera

Configuración ¡rr€gular: No Tiene

Sal¡da de humos: Sí

Ant¡güedad(fecha aprox.): 1992

Nivel últ¡ma refoma: Obras de ¡nstalación ant¡cuadas

Estado conseryac¡ón: Bueno

Ant¡güedad últ¡ma reforma: 10 años

Fuente: Particular

N¡vel de comprobación: V¡sita v¡rtual interior sin planos

óhcarur^¡^nae

Nivel de negociac¡ón: S¡n negociac¡ón

Anterior actividad: Conces¡on€rio de automóviles.

LOCAL COMERCIAL, parto de un edificio con acceso d¡recto desde calle o espacio pr¡bl¡co. (Alqu¡ler)

calle, DEslDERlo EscosuRA No 23, Planta bj, zARAGozA (500051 Fecha06-10-2021

P. oferta renta Negociación Comercialiac¡ón P. oferta correg¡da Renta contrato V. un¡tario renta(Euros/mes) (%l l%l {Euros/mes} (Euros/mes} (Euros/m'/m6}
15.0oo.oo s.oo s m rg soo no o on ¿ nz

Superfic¡e adoptada: Constru¡da
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Total uso: 3.315,00 m'
Fachada ppal.: '16,00 m.

Planta baja: 3.315,00 m' Plantas infér.:
Fondo medio: No disp. Rel. fachada fondo: No disp.

No d¡sp. Plantas super.: No d¡sp.

Alturalibre: Nodisp. Fachadasecund.: 9,00m.
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Cal¡dad del entorno: Media
'l'ipo de e¡é comercial: N¡vel c¡udad o comare
Nivel de ocupación: Medio

ldentificabilidad/Visualiación: Alta

Cal¡dad de ub¡cación: Med¡a

Existencia de polo comercial: No

Accesibilidad: Buena

Transporte públ¡co: Buena

Concentrac¡ón comercial: Medio

Flujo peatonal: Media

Calidad ed¡ficio: Media

Plantas en las que se desarrolla: Una

Div¡sibilidad: Sí

No de fachadas comerciales: Dos

Fact. amb. nogat¡vos: No

Cert¡f¡cado de eficiencia energética: No tiene

No plantas dél edificio: No d¡sp.

Aparcamiento en ¿d¡ficio: No tiene

Polivalenc¡a: Media

Formando esquina: No

Calidad del local: Media

Planta del acceso: Nivel de aera

Configuración irregulari. No T¡ene

Sal¡da d€ humos: Se desconoce

Ant¡güedad(fecha apror): 2005

Nivel última refoma: Obras de ¡nstalación anticuadas

Estado conservac¡ón: Bueno

Antigüedad últ¡ma reforma: 5 años

Fu€nte: API

Nivol da comprobación: Vis¡ta v¡rtual inter¡or s¡n planos

^hcatur^¡^ñac

Nivel de negociación: S¡n negociac¡ón

Anterior act¡vidad: Supermercado El Arbol. Salida a 4 calles.

: 8124
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ünse
TASACIONES ¡NMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9.28232 Las Rozas. MADRID

Td. 91 372 75 00. FaD<91 37275 10
lnscrltE en el Reglstro del Ban@ de Españs con €l no 4313

No Epedienté z -o244o12'l-r v.452
Rf: WOON -WRBVALORACIONES URBANIÍ
Fef,,.r'a:21-10-2021
Ref.Tasador: REO (31128 - REO5008)

LOCAL COMERCIAL. oarts de un edlf¡cio con acceso d¡rocto desds @lle o asnrcio n¡lblico- lAloullsrl

(Eurc/mes) e/6) f¿),WWñ$IE?WE8ffieffire
P. oferta renta NEgoclaclón Comercializaclón P. oferta Renta contrato V, un¡tario renta

(EurG/m8) (Euros/m'rm€)ruffiñWffirc
Superlicle adoptada: Constru¡da

Tolal uso: 77O,OO m¡ Planta baja:

Fachadappal,: 12,00m. Fondomedio: Nodisp.

770,00 m: Plantas infer.:
Rel. fachadafondo: Nodisp.

No disp. Plantas super,: No d¡sp.

Altura llbre: No d¡sp. Fachada secund,: No disp.

Calldad del entorno: M€dia

Tipo de ejo comsrcial: Nivel ciudad o comarca

Nlvel d6 ocupación: Alto

ldent¡ficabilidad /Msualizaclón: Alta

Calldad de ubicación: Media

Existoncla de polo comerclal: No

Acceslbllldad: Bueiia

Transporto públlco: Buena

Concentración comerclal: Medio

Flujo peatonal: Media

Calidad sdif¡cio: Media

Plantas an las que sé desarrolla: Una

Divislbilidad: Sí

No de fachadas comerc¡ales: Dos

Fact, amb. negativc: No

Certlflcado de eficiencia energótica: No t¡ens

No plantas del ed¡flcio: No disp.

Aparcamiento on edltlclo: No tiene

Polivalsnc¡a: Media

Formando esqulna: No

Cslldad dél locali Media

Planta del acceso: Nivel de acera

Configuración ¡rrogular: Sf Tiene

Sallda de humos: Se desconGe

Anllgüedad(f€cha aproxl: 1984

Nivel últlma reforma: En bruto

Estado cons€rvac¡ón: M6dio

Fuents: API

Nivol de comprobaclón: V¡sita v¡rtual interior sin planos

Nivel dE n€gociación: Sin negciación

LOCAL de un edif¡cio con acceso directo desde calle o

(Euros/mes) f/6) (%)
*ffi@Jffiffiffi*¡FüffiffiÉ

P. ofsrta rsnta Nagoc¡aclón Comercialla6lén P, oferta R6nta contrato V. unltarlo r€nta
(Euros/m6) (EurG/m'rmesl

rcileÍ¡.a0gxtgittss3 EffiGu4ibEeffi
Superflcie adoptada: Construida

Total uso: 740,00 m' Planta baja:

Fachadappal.: 18,00m. Fondomed¡o: Nodisp.

740,00 m'z Plantas lnfsn:
Rel, fachada fondo: No disp.

No disp. Plantas 6uper,: No disp.

Altural¡bre: Nod¡sp. FachadaFocund.: 12,00m.
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Calldad del entorno: Med¡a

Tlpo de sjo comerclal: Nivel ciudad o comarca

Nivsl de ocupaclón: Medio

ldontiticabilidad /V¡suallación: Alta

Cal¡dad de ub¡cación: Media

Exlstencla de polo comercial: Sl

Acc$lbllldad: Buena

Transports prlbl¡co: R€gular

Concentraclón comercial: Medio

Flujo poatoñal: Media

-

-

-
-

Calidad sdlt¡clo: Media

Plantas en las que se d€arolla: Una

Divisibilldad: No

Dos

Fact, amb. negat¡vos: No

Ceñ¡ficado d€ ef¡c¡oncla energética: No tiene

No plántas del edlficlo: No disp.

Aparcamientó en edilicio: Noti€ns
Pollvalenc¡a: Media

Formando €quina: No

Calldad del local: Media

Planta del acc€o: Nivel de acera

Configuraclón lregular: NoTien6

Sal¡dadehumos: Sí

Ant¡güedad(fecha apro)G):'l 975 Modio

Nlvel últlma refoma: Obras de ¡nstalación anticuadas Ant¡güedad últ¡ma reforma: 6 años

Fuanto: API N¡vel do nsgociación: Sin negoc¡ación

Niv6l do comprobaclón: Visita ürtuál interior sin planos

9124
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Unse
TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9.28232 Las Rozas. MADRID

fel91 372 75 00. Fax91 3727510
lnscr¡ta en el Reg¡stro del Banco de Espsña con el n.4313

No Expediente z -02440121-' v.452
Rf: WDON -VURBVALoRACIoNES URBANI{

F&ha:21-1G2O21
Ref.Tasador: REO (31128 - REO5008)

LOCAL COMERCIAL. partdde un edificio con acceso directo desde calle o espacio público. (Alquiler)

Avenida, 2l DE JUNIO, N. 56, Planta bj, ZARAGOZA (50022)

Negoclac¡ón Comercialiac¡ón P.ofertacorregida
(" 1 (/"1 {Euros/mes): 5,00 ,; 2,00 '; 2.418,00

P. oferta renta
(Euros/mes)

2.600,00

Renta contrato
(Euros/mes)

0,00

Fecha 05-10-2021:

V. unitario renta

Superficie adoplada: Construida

Total uso: 800,00 m, Planta baja:

Fachadappal.: 24,00m. Fondomedio: Nodisp.

550,00 m' Plantas ¡nfer.:

Ret. fachada fondo: No disp.

(Euros/m2/mes)
3,02

250,00 m'? Plantas supér.: No disp.

Alturalibre: Nodisp. Fachádasecund.: 18,00m.

Calidad del entorno: Med¡a

Tipo de eje comerclal: Nivel ciudad o comar€
Nivel dé ocupación: Bajo

ldentificabil¡dad/Visual¡ación: Alta

Cal¡dad de ubicación: Med¡a

Ex¡stencia de polo comercial: No

Accesibilidad: Buena

Transporte púb¡ico: Regular

Concentración comercial: Medlo

Flujo peatonal: Media

Cal¡dad edif¡c¡o: Med¡a

Plantas en las que se desarrolla: Dos

Divisibilidad: Sí

No de fachadas comerc¡ales: Dos

Fact, amb. negat¡vos: No

Certif¡cado de ef¡c¡encia energética: No t¡ene

No plantas del éd¡ficio: No disp.

Aparcam¡entoen edificio: Notiene

Pol¡valencia: Media

Formando esquina: Sí
Calidad del local: Med¡a

Planta del acceso: Nivel de acera

Conf¡guración irregular: No Tiene

Salida de humos; Sí

Ant¡güedad(fecha aprox.): 201 2

Nivel última refoma: En bruto

Estado conseruac¡ón: Medio

Fuente: API

Nivel de comprobac¡ón: Vis¡ta virtual interior s¡n planos

Nivel de negociación: Sin negociac¡ón

LOCAL COMERCIAL. Darte de un ed¡f¡c¡o con acceso directo desde calle o espac¡o público. lAlou¡lerl

carotera, MIRALBUENO CARRETERA DEL AEROPUERTO-ED. SANLAMBERTO, No 14, ptanra bj, áRAGOZA (50011) Fecha 0¿-10-2021 :

V. unitario renta
(Euros/m'/mes)

8,55

P. oferta renta Negoc¡ación Comerc¡aliación
(Euros/mes) ("Ll (Al

7.650,00 5,OO O,OO

P. oferta corregida Renta contrato
(Euros/mes) (Euros/mesl

7.267,50 0,00

Superf¡cie adoptada: Constru¡da

Total uso: 850,00 m, Planta baja: 850,00 m' Plantas infen:
Rel. fachada fondo: No disp.

No disp. Plantas supen: No disp.

Altura libre: No disp. Fachada secund.: No d¡sp.Fachada ppal.: 16,00 m. Fondo medio: No disp.

Cal¡dad del entorno: Media

T¡po de éje comerc¡al: Nivel c¡udad o comar€
Nivel de ocupac¡ón: Med¡o

ldentif¡cabil¡dad/Visual¡ución: Alta

Calidad de ubicación: Med¡a

Existencia de polo comercial: Sí

Accesibilidad: Buena

Transporte públ¡co: Regular

Concentrac¡ón comercial: Med¡o

Flu¡o peatonal: Media
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Calidad edif¡cio: Med¡o Alta

Plantas en las que se desarrolla: Una

Div¡s¡b¡l¡dad: Sí

No de fachadas comerc¡ales: Una

Fact. amb. negativos: No

Cert¡f¡cado de ef¡c¡encia energét¡ca: No t¡ene

No plantas del edificio: No d¡sp.

Aparcamiento en edific¡o: No tiene

Pol¡valencia: Med¡a

Formando esquina: Sí

Calidad del local: Alta

Planta del acceso: Nivel de acera

Configuración lrregular: No T¡ene

Sal¡da de humos: Se d€sconoce
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Antigüedad(fecha aprox.): 2006

N¡vel últ¡ma reforma: En bruto

Estado conseruac¡ón: Bueno

Fuente: Promotor Nivel de negociación: Llamada telefónica informat¡va

N¡vel dé comprobación: Visita v¡rtual ¡nter¡tr s¡n planos

10t24
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Unse
TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9.28232 Las Rozas. MADRID

Td'9'137275 00. Fa(91 3727510
lnscrita en el Roglstro del Banco d6 Espsñs con eín'4313

No Erpediente Z-02440121-* V.452
Rf: WDON "VURBVALORACIONES URBANI(

Fef,hai2l-1G202'l
Ref.Tasador: REO (31128 - REO5008)

P. of€rta r€nta Negociación Comercialiación P' oforta correglda
(Euros/més) (%) . (%) . {Euros/mes)gniwtrffisÜrq@trewx:reffiffire

Renta contrato V. unitailo renta
(Euto6/m'/mesl

WFffi
Suparfi cie adoptsda: Construida

Tolal uso: 594,00 m' Planta bala: 594,00 m'? Plantas ¡nfer.: No disp. Plantas super, No d¡sp.

Calidad del entorno: Media ldentlficabllidad / Visualizaclóni Alta

Calidad do ubicaclón: Media Niv€l squipam¡€nto y serulcios: Medio

Calidad infraestructura: Medio Polivalencia de act¡v¡dad lndustrial: Medio

T¡pificac¡ón ublcaclón lndustr¡al: Pollgono lndustr¡al

Accesibilldad: Bu€na

Acceslbll¡dad a la parcela: Alto

No plantas del ed¡ficio: 2 N¡vsllnfraestructurasparcela: Medio Calidad edificlo: Mediá

Polivalencia: Media

Configuración irrégular: No Tiené

Csrtiticado de éfic¡enc¡a energética: No tiene

No de plantas del uso ¡ndustrlal: 2

Calidad de las lnstalacionos: Media

Divislbllldad:
Calldad de la nave:

No

Med¡a

Antlgoedad(fecha aproK): 2005

Nlvel última refoma: En brulo

Estado consorvaclón: Bu€no

Fuénté: API

Nivel de comprobaclón: Vlsita virtual inter¡tr sin planos

Nlvel de n€gociaclón: Sin negociación

aAloullorlNAVE INDUSTRIAL. adcada o ontre medianerías.

P. oferta f€nta
(Euros/m6l

ffi@

Negoc¡ación Comerclallación P. oforta cdrregida Renta contrato V. unitario renta
(%) ("ó) (Euros/m€s) (Euros/mes) (EurG/m'fq!!)gffiffireremWffiiWffiffiñ

Sup€rficls adoptada: Construida

Total uso: 819,00 m': Planta bala:

Ganje: No disp. Otras odlllc':
819,00 m'z Plantas infen:

Nodisp. Parcela:

No disp. Plantas super.
'161,00 m'z Parcela librs:

oisp.

d¡sp.

No

No
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Acceslbllldad: Buena

Accoslbllldad a la párcela: Alto
Calidad del sntomo: Media ldentificabilidad , V¡suallzación: Media

Calidad ds ubicac¡ón: Media Nlvel equipam¡onto y ssrvlclos: Medio

Calidad infrasstructura: Medio Polivalencia de act¡vldad lndustrial: Medio

Tipiflcación ubicaclón lndustr¡al: Pollgono industrial
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Nqplantas del od¡f¡c¡o: 'l Nivelinfraestructurasparcsla: Medio Calidad edlfcio: Med¡a

Pollvalencla: Media

Conflguraclóniregular: NoTiene

Certlflcado de eficiencia énsrgétlca: No t¡ene

No de plantas del uso ¡ndustrial: 1

Calidad de las instalaciones: Media

Div¡sibilidad:
Calidad de la navs: Med¡a

No

Antigüodad(fecha aprox.): 1990 Estadoconseruacióni Bueno

Obras de ¡nstalación antifladas Antigüodad última refoma: 5 años

Fuenle: API

N¡vol de comprobación: Visita virtual ¡nter¡tr s¡n planos

Nlvel de negociación: Sin negociación

'":.:t:, 11 124

oueo¡pÉoxletol unepRoDucctóN ToTAL o pARctAL oEL cERTtFtcADo o DEL |NFoRME DEVALoRActóN o cuALoutER REFERENCTAA Los MlsMos EN DocuMENTos, clRcuLAREs. INFoRMES

o PUBLIcAcIoNEs DE GUALQUIERTIPo, sIN uAuToRIzAcIóN ESCRITAoETINSA. fASAqoNEs INMoBIUARIAS, s,AU. Y FUEM OE LA FORMAYCONTffO EN ELOUESE ENCIJEMMN. LA

UÍLIACIóN OE U VIORACIÓN PMOTROS FINES DISfINTOS OE LOS ESTABLECIDGAL RilLIZAR EL ENCARGO. EXIMIRAATINSA OE CUEOUIER RESPONSffiILIDAO. C.I.F.47802974. Rqi*dA
ñ €l R.liso dél Bdco d¿ ESds con d ñ.,1313 - lnEdila.n.l R.9.M6rc.& Mdrid, ln&.l', n'68378-1, follo 27. tomo 629, 9rd,611, €s,3r dol Ubo & 3qd6dd6s.
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bnse
TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A,U,
José Echegaray, 9.28232 Las Rozas. MADRID

Td. 91 372 75 00. Fs,<91 37275 10
lnscrlta en cl Reglstro del Banco de Españ8 con el no 4313

No Epediente Z -02440121- . VÁ52
Rf: WDON -VURBVALORACIONES URBANIS

F€rj1ai21-1&2021
Ref.Tasador: REO (31 128 - REO5008)

NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medianerlas. {Alquller}

P, ofsrta rénta Negocíación Cóm€rcialiación P, of€rta corréglda Ronta contrato V. unltar¡o r€nta
(Euro6/m6s) e/,1 l"/"1 (Eurosrmos) (Euros/mss) {Eurosrm'/ms)

ffiffiffiiffisoffiffi ffiffi ffilffiwffi# ffipfficii ffixmrc mffi*
Superf¡cieadoptada: Construida

Total uso: 4.139,00 m' Plantabala: 3.853,00 m¡ Flantas infer.: Nodisp. Plantassupér.: 286,00 m¡

Calldad del enlomo:
Cal¡dad de ubicación:
Calidad inf ra€tructura:
Tiplf¡cación ubicaclón industrlal: Polfgono industrial

Mediá

Niv€lequ¡pam¡ontoyservlclos: Medio

Polivalenc¡a de actlvidad lndustrlal: Medio

Accesibllidad: Buena

Accasibilidad a la parcela: Alto

Media

Media

Medio

No plantas dél ed¡flc¡o: 2 N¡velinfraestructurasparcela: Medio Cal¡dad odif¡cio: Media

Pollvalencla: Msdiá

Conf¡guraclón ¡rregular: No Tiene

Cortllfcado de el¡c¡encla énsrgétlca: No tiene

No de plantas del uso lndustrlal: 2

Calidad d6 las ¡nstalaclones: Media

D¡vlslbllldad:
Calldad do la navo: Média

No

Antlgf¡edad(f€cha aprox): 1975

Obrss ds instalación anlioadas
Estadoconservación: Butro
Ant¡goedad ¿ltima refoma: 6 años

Fuenio: Promotor

Nlvel de comprobaclón: Vis¡ta virtual interio. sin planos

NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medlan€rlas.

Nivél de nógoc¡ac¡ón: Sin negociación

(Alqu¡ler)

P. oferta renta Negociación Comerciallzaclón P. ofeña corag¡da Renta contrato V, unitario renta
(Euros/m$l (%l fól (Euros/mes) (Euros/mosl (Euros/m'rmesl

ffimd,ffiffi*€ ffi8ffiffi ffi ffi#trwg.re{ w:aGwffi## ffiwüffiffi*
Sup€rffc¡6 adoptada: Construida

Total uso: 85O,OO m, Plania bala: 700,00 m'z Plantas ¡nfer.: Nodisp. Plantas3upen: 150,00 m'z

Calldad del entorno: Media ldont¡flcab¡l¡dad , Visualiación: Media

Calldad ds ublcaclón: Med¡a N¡vel equipamlentoyseryicios: M€dio

Calldad lnfraestructura: Medio Pol¡valenci¡ d€ act¡v¡dad lnduslrlal: Medlo

Tlplflcación ub¡cac¡ón lndustrlsl: Polígono industrial

Acceslbllldad: Buéna

Accoslbllldad a la parcela: Medio
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No plantas dél edificio: 2 N¡velinfraGtructura3parcola: Msdio Calldad édificio: Med¡a
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Pollvalsncla: Med¡a

Conflguraclón lrrsgular: No Tiene

Cortlt¡cado de e{icioncia en€rgét¡ca: No tiene

No d€ plantas del uso induatrlal: 2

Cal¡dad de las ¡nslalaclon€: Media

Dlvisibllidad:
Calldad de la nave:

No

Media

Ant¡güedad{focha aproL): 2003

Nlv6l úlllma reforma: En bruto

Estadoconseruación: Butro

Fuento: API

Nivel do comprobaclón: Vlsita ürtual inter¡or sin planos

Nlvel de negoclaclón: Sin n€gociación

i,:r'¡l 12124

QUEDA pRoHtBtDA LAREpRoDUcctóN TorAL o pARctAL DEL cERTtFtcAoo o DEL |NFoRMEDE vALoMcróN o cuALoutER REFERENC|AALos MtsMos EN DocuMENfos, ctRcuLAREs. tNFoRMEs
o puBltcActoNEs DE cuALautER rrc, stñ LA AtroRtzActóN EScRtrA DE TtNsA, TAsActoNEs tNMoatuil{As. s.du. y FUERA DE u FoRMA y coNTso EN EL euE sE ENCUEMRN. LA

uTlllaclÓN DE u vALoMclÓN PARAOTROS FINES OISTINÍOS DE LOS ESÍABLECIDOS AL RALIZffi ELENCARGO, EXMIRAATINSA DE CUALQUIER RESPONS€ILIDAD. C.t.F. A7802924. R€gt$dá
a d Rodsro d.l Bsco & Espda con d no ¡313 - lnsdb !n 6l R.g.M.rc.& Mddd, lns.l'. n" 66378-1, fol¡o 27. tomo 629. gd.61 1, se.s. d Ubro d6 sd¿&d6s.

9896775 33/89
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Unse
TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U,
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Td. 91 372 75 00. Fa( 91 372 75 10
lnscrita €n 6l Reglstro del Banco de Espsñe con el n'4313

No Elpediente z -02440121- " v.452
Rf: WDON'WRBVALORACIONES URBANI{

Fúha:.21-10-2021
Ref.Tasador: REO (31128- REO5008)

NAVE INDUSTRIAL, adGada o ontro modlanerlas. lAldúll6rl

P. oforta renta. Negociación Comsrclalluc¡ón P. oferta correglda Renta contrato V, unltar¡o renta
(Euros/mes) (olol l/"1 (Eurosrmosl (Eurc/m€) (Euros/m'rmes)gÜ*WÑñreffiroffireffire

Suporfici€ adoptada: Construida

Total uso: 600,00 m' Planta baja: 550,00 m' Plantas lnfór,: No d¡sp. Plantas supér.: 50,00 m'z

Calidad del sritorno:
calldad d6 ublcac¡ón:

Galidad lnfra€tructura:
Tiplf cac¡ón ublcación industr¡al:

ldéntlflcabilidadrVisualiación: Media

Nivel equ¡pamisnto y serulc¡os: Medio

Poliva¡encia de act¡v¡dad lndustiial: Alto

industrial

Acc€lbilidad: Buena

Accssibllldad a la parcela: Alto
Media

Media

Medio

N'plantas dal édiflclo: 2 NivolinfraostructuraspaÍc6la: Msd¡o od¡ficio: Med¡a

Polivaloncia: Med¡a

conf¡guración lrrogular: No Tiene

Certif¡cado do sficlencla energética: No tiene

No de plantas dal uso industrlal: 2

Calldad de las ¡nstalacione6: Media

D¡visibil¡dad:

Calidad de la nave:

No

Media

Ant¡güedad(focha aprox,): 2003

Nlv€l última rsforma: En bruio

Estado con$rvación: Bueno

Fuonto: API

Nivol do comprobaclón: Visita virtual interior sin planos

Nivel de negociación: Sin negoc¡ación

adosada o entre medlanerias,

(Euros/m€l ("Ál (%l5WreqEffiWffi
P, oferta rsnta Negoc¡ación Comerclallación P. oferta Renta conlrato V, unltarlo renta

(Euros/mesl (Euros/m'/meslffiilffisreffimñ
Superficlo adoptada: Construida

Total uso: 504,00 m: Planta bala: 504,00 mz Plantas lnfeÉ: No disp. Plantas supor.: No disp.

Calidad dol entomo: Media ldent¡f¡cabll¡dad / Visualizaclón: Alta

Calidad de ublcac¡ón: Media Nivel equipam¡snto y aorv¡clos: Medio

Calidad ¡nfrasstructura: Medio Pollvalencia dé activ¡dad ¡ndustr¡al: Medio

T¡pif¡caclón ublcación lndustrial: Pollgono indústrial

Accesibilidad: Buéna

Accesibilidad a la parcela: Allo
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No plantas dol edlflclo: 'l Nlvel¡nfraestructurasparcola: Medio Calidad edificlo: Med¡a

Pollvalencia: Media

Configuraciónirsgular: NoTiene

Certific.ado dd €ficioncla energét¡ca: No tiene

No do plantas del uso industrial: 1

Calldad de las lnslalac¡ones: Media

Dlv¡slbll¡dad:

Calldad d€ la nave:

No

Media

Antigüsdad(f€cha aprcx): 2004

Nivel última refoma: En bruto

Estado consarvaclón: Buso

Fuenta: API

Nlvel de comprobación: Vis¡ta v¡rtual interitr sin planos

Nlvel do negoclac¡ón: Sin negociación

13124

QUE0APRoHIBIoA sREPRooUccIÓN TofAL o PARCIAL DEL CERTIFICADo o DEL INFoRMEDEVALoRAGIÓN o CUAI.OUIER REFERENCIAA LOS MISMOS EN MCUMENTOS, CIRCUUREq INFORMES

o PUBLIcAcIoNEs DE CUALQUIER TIPo. sIN LAAUfoRIzAcIóN ESRITADE TIN$, TA$cIoNEs INMoBIUARIAS, s.A.U, Y FUEM DE u FoRMAYCONTEXTO EN EL QUESE ENCUENTRAN. U
UTILIZACIÓN DE LAVALoRACIóN PmoTRos FINES DIsfINTos DE Los ESTABLECIooS AL REALIZAR EL ENCARGo, EXIMIRAATINSA oE cU[oU¡ER RESPONS€ILIDAD. C.I.F. A.78029774. Rqifde

n .l Rqiúo d€l Bilco d. ESla con €l ñ'4313 - Insciira.n él R.gMm.& Mddd, lñ&:1r, n'66378n, fol¡o 27, tomo 629. 9d.611, 3tr.3'dd Llbro & 3dedad6.
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L,rnse
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RESUMEN rNFoRMAcróH oe MERcADo

Locales

N'Tipo Fecha Sup. Sup. p. baja
(m')

Sup. p, Sup, resto Précio oferta Pon
sótano (m') plantas (m') (Euros/m6) Correc,

("/ü

Precio Valor unitar¡o
conlrato (Euros/m'¡/mes)

(Euros/mes)

Prec¡o oférta
corregida

(Euros/mes)

8 CaTTeteTa MIRALBUENO CARRETERA DEL AEROPUERTO-ED. SANLAMBERTO, 14
(500r r )
LCA Oct-2021 CSC 850,00 0,00 0,00 7.650,00 5,00

7 Avenida 21 DE JUNIO, 56 (50022 )
LCA Oct-202'1 CSC 55O,OO 250,00 O,OO 2.600,00 7,OO

6 callé REINA FABIOLA,33 (50008 l
LCA Oct-2021 CSC 740,00 0,00 0,00 3.700,00 7,00

5 Avenida NAVARRA, 77 (50010 )
LCA Oct-2021 CSC 77o,oo 0,00 0,00 4.000,00 7,00

4 calle DESIDERIO ESCOSURA, 23 (50005 )
LCA Oct-2021 CSC 3.315,00 0,00 0,00 15.000,00 10,00

3 Aven¡da MANUEL RODRIGUEZ AYUSO, 316 (50012 )
LCA Oct-2021 CSC 610,00 0,00 0,00 2.780,00 5,00

2 Calle FEDERICO GARCIA LORCA, T (50007 )
LCA Oct-2021 CSC 650,00 0,00 0,00 3.200,00 7,00

1 CalleROSAS,lT(50009)
LCA Oct-2021 CSC 1.500,00 0,00 0,00 9.495,00 7,00

Naves (Renta)

7.267,50

2.418,OO

3.441,00

3.720,00

't3.500,00

2.U1,OO

2.976,00

8.830,35

0,00

0,00

0,00

4.000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

8,55

3,O2

4,65

5,'19

4,07

4,33

4,58

5,89

N' T¡po Fecha Sup. Superficie Superfic¡e suelo
(m') (m')

Precio oferta Por. Precio oferta
(Euros/mes) Correc. correg¡da

(%l (Euros/mes)

Precio contralo Valor un¡tario
(Euros/mes) (Euros/m'/mes)
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'14 Calle JESUS,41 (50014 )
NAD Oct-2021 CSC 504,00

'13 Calle RUDOLF DIESEL, l7 (50015 )
NAD Oct-2021 CSC 600,00

12 CalleP,126(50820)
NAD Oct-2021 CSC 850,00

'1'l Polígono ARGUALAS, 8040 (50012 )
NAD Oct-2021 CSC 4.139,00

'1 0 calle ANA ABARCA DE BOLEA, 4 (50014 )
819,00

594,00

0,00

0,00

0,00

0,00

161,00

0,00

1.500,00

'1.600,00

2.400,00

'12.105,00

2.600,00

1.900,00

7,00

7,O0

7,00

5,00

7,00

7,00

1.395,00

1.488,00

2.232,O0

't1.499,75

2.4't8,00

1.767,OO

-
I

-

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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NAD Ocr2021 CSC
9 Calle LIMITE ESTE, I (50110)

NAD Oct-2021 CSC

BANDA DE VALORES TRAS HOMOGENEIZACIÓN
uso V¿lor máximo

venla
Valor mínimo

venta
Valor medio

venla
Valor máximo

r€nta
Valor mínimo

renta
Valor medio

renta

Locales (Euros/m':) 0,00 0,00 0,00
Naves (Euros/m") 0,00 0,00 0,00

Observaciones a los testigos:
Se amplían códigos postales buscando similitud de zonas y tipologla.

7,40
2,97

3,15

2,49
4,83

2,76

14t24
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Características de la Oferta y Demanda:

Normalizándose.

Hipótesis del producto inmobiliario a desarroltar sobre el terreno valorado para el cálculo del V.Residual

CALCULO DEL VALOR DE MERCADO' El valor de mercado del inmueble se ha calculado por el método de actualizacióni ya que es práctica habitual que
los edificios comerciales se exploten mediante el arrendamiento.

Para establecer la posible renta de mercado del inmueble, hemos realizado un estudio de mercado de alquileres
en el municipio, tanto de locales en zona prime como en zonas secundarias, asf como de diversas superficies y
usos, en
distiñtas ubicaciones, e incluso locales-naves-almacenes.

Se obtienen rentas estratificadas por la calidad de localización sobre ejes comerciales principales.o secundarias
de la ciudad o ámbito, superficie disponible del activo y rentabilidades de los nggocios

Se analiza de acuerdo con la realidad ffsica y la configuración funcional, a fin de establecer una renta de mercado
para las distlntas superficies de uso y rendimiento comercial homogéneo.

Rentas aplicables al edificio: aplicamos renlas comparables a cada uno de los usos y superficies.

RENTA

................USO . SUPERFIC|E................€/m2lMES

LOCAL COMERC|AI..................2.000,00 m2................. 5,00 €

En el coste de construcción se entiende repercutido el de la playa de aparcamientos

CICLO DE EXPLOTACIÓN.

Dada la situación del sector consideramos un ciclo de eplotación de 30 años.

VALOR DE SUELO.

Se realiza el cálculo del valor de suelo por el método residual, partiendo de valores a nuevo.

GASTOS E INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL.

Se establecen los gastos anuales en función de los ingresos obtenidos por rentas. Atendiendo a la vida ritil, se
considera necesaria una inversión posterior para la actualización de instalaciones y seMcios, en el año 15.

Para la homogeneización de los comparables aportados se ha seguido el siguiente proceso:
1. Corrección del valor unltario de cada uno de ellos en función de los porcentajes de negociación y/o
comercialización habituales para la coyuntura actual de mercado en su zona.
2. Ponderación y /o corrección de los comparables en función de la ubicación, estado de conservación y
caracterlsticas ffsicas de cada uno con respecto al inmueble valorado.
3. Cálculo del valor medio.
4. Determinación de banda de valores para fijación de valor de mercado por comparación.

Para los comprables ofertados en renta se ha procedido a descontar, en concepto de comercialización, un
porcentaje medio del 2,27 o/o en el valor de aquellos comparables incluidos en el présente informe que se han
obtenido de profesionales de intermediación inmobiliaria

15124
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IO.. DATOS Y CALCULO DE VALORES TECNICOS
cÁLcULo DEL VALoR DEL SoLAR PoR EL MÉToDo DEL VALoR RESIDUAL

uÉrooos unLtzADos pAR.A cALcULAR EL vALoR DE MERcADo
- rr¡Érooo DEL vALoR RESTDUAL

USOS AUTORIZADOS. Superficies edificables incluyendo cesiones obligatorias.
Usos Lucrat¡vos Superficie Edificable No Máximo

Máxima Elementos

Local Tipo I libre 1,00 m2 'l

OBRAS DE INFRAESTRUCTUM: NO Terminadas

Alcantarillado: 0,00 %

Vías Públicas: 0,00 %

Abastecimiento de Agua: 0,00 %

Electricidad: 0,00 %

Coste de las obras de infraestructura:
Plazo comienzo obras de infraestructuras desde el origen:

Plazo terminación obras de infraestructuras desde el origen:

COSTE DE GESTÓN URBANíSNCA PENDIENTE:

Plazo para el comienzo de la gestión urb.desde el origen:

Plazopara la finalización de la gestión urb.desde origen:
Tipo del Crédito hípotecar¡o: 3,50 %

0,00 Euros

0 meses

0 meses

0,00 Euros

0 meses

0 meses

I

I

:

-

CRÉDITO DEL QUE DISPONDRÁ EL PROMOTOR (en % del Valor de Mercado)
Local Tipo I libre

No de meses para el pago del proyecto (a contar desde et origen):

6 meses

No de meses para la concesión de la licencia (a contar desde el origen):

8 meses

No de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen):

1O meses

Duración de la obra en meses (a contar desde el comienzo de la obra):

1B meses

Pago de las certificaciones mensuales: A 90 días

SUPERFICIE CONSTRUIBLE SOBRE EL TERRENO VALORADO:
Local Tipo I libre

42.00 o/o

1,00 m2

COSTE DE CONSTRUCCIÓN:

Local Tipo I libre

Otros gastos necesarios:

450,00 Euros/m'

17,00 %

VALOR UNITARIO DE MERCADOi F

Local Tipo I libre 803,07 Euros/m'z

' 16124
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PorcentaJe sobre el valor en venta a cobrar por el promotor directamente del comprador antes dé
terminar la obra:

Local Tipo I libre
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PLAZOS DE VENTA:
Comlenzo de las ventas (a contar desde el origen):

Local Tipo I libre
Porcentaje de ventas al term¡har la obra:

Local Tipo I libre

Nó de meses para termlnar Ias ventas (a contar desde el final de obra):

Local Tipo I libre

Tasa de actualizaclón:

56,00 %

28 meses

100,00 %

0 meses

18,03 %

Los datoi para la aplicación del método del valor residual están referidos a euros constantes de la fecha de la
valoración.

Valor del terreno suponlendo que NO se recompran las cesiones obligatorias al Ayuntamiento.

Los datos a introducir en el MVR están referidos a "Edificabilidad (m'ze)"

Tasa anualizada homogénea con financiación 18,03

l'l; 17 t24
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FLUJOS DE CAJA (euros)
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17,75

17,75
't7,75

17,75

17,75

17,75

17,75

17,75

17,7s

17,75

17,75

17,75

17,75

17,75

17,75

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

17,75

17,75
'17,75

17,75

17,75

17,75

't7,75

17,75

17,75

17,75

17,75

17,75

17,75

17,75

17,75

17,75

17,75

467,47

33,81

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00.

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

26,78

0,00
22,95

0,00
0,00
0,00
0,p0

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

26,78

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

23,68
..23,68

23,68
23,68
23,68
23,68
23,68
23,68
23,68
23,68
23,68
23,68
23,68
23,68
23,68
23,68
23,68
23,68
23,68

174,57

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

26,78

0,00

22,95

0,00

0,00
0,00
0,05

0,10

23,U
23,89

23,94

23,99

24,O5

24,10

24,15

24,20

24,25

24,31

24,6
24,4'l

24,&
24,51

51,34

24,62

23,68

23,68

23,68

-174,57
0,00

. 0,00
0,00
0,00
0,00

-26,78

0,00

-22,95
0,00

0,00
17,75
'17,70

17,65

€,09
4,14
€,19
4,24
4,29
6,35
4,40
4,45
6,50
6,55
6,61
{,oo
-6,71

4,76
416,13

9,20
-23,68
-zJ,oo
-23,68

-174,57
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

-24,65
' 0,00

-20,55
0,00
0,00

15,25

. 15,00

14,75
-5,O2

-4,99
-4,96
4,94
-4,91

-4,88
-4,85
-4,83
-4,80
4,77
4,74
4,71
-4,68
-4,66

282,65

6,16
15,65
15,43
-15,22

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,05
0,10
0,16
o,21

o,26
0,31

0,36
o,41

o,47
o,52
0,57
o,62
0,67

o,72

0,78
0,83
0,88
0,93
0,00
0,00
0,00

1,00 m2

1,00 m2

Repercusión

174,57 Eu¡oslm2

174,57 Eu¡oslm2

174,57 Euros
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VALOR TOTAL DEL TERRENO 174,57 Euros

NIVEL: 2

Aprovecham iento Urbanístico:

Aprovechamiento Susceptible de Apropiación

Precios referldos a:

Valor Unitario de Mercado:

Valor Unitario de Tasación

Valor de Tasación

VALORES Y COSTES CALCULADOST

Valor Residual ' 174,57 Euros

18124

ANEXOS A LA MEMORIA 9896775 39/89

DANIEL SERNA BARDAVIO - EULA 14 de de 2022
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o PUELICACIoNES DE CUALQUIER TIPo, sIN LAAIJToRIZACIÓN ESCRITADETINSA. fAsAcIoNEs INMoBIUARIAS, s.A.U. Y FUEil DE u FoRMAYcoNTffo EN I oUEsE EÑCUSMRAN, u

uTtlláctóN oE u vaoRAclóN PARA oTRoS FtNEs DtsftNTos DE Log EsT BLEctDos AL RaLtaR EL ENCARGo. ExtM|RA A TINSA oE cuALoutER REspoNsABiLtoAo. c.t.F. A-7802924. Rqtsr*
d €l R4lso dd 8&6 & ESdá 6on.l ñ'4313 - ln*ila.ñ 6l R!!.M!rc.& Mádrid, Ins.l', n0 6637&1, fd¡o 27. lomb 620, gd.61l, se.3'dd Ub¡o d6 s6l6dad€.
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RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS O EDIFICABILIDADES

Uso Unidades SuPerficie

Residencial (viviendas proteg¡das)

Residencial (üviendas libres de primera residencia)

Residencial (üviendas libres de segunda residencia)

Oficinas

Locales comerciales

'Uso industrial

Uso hotelero (número de habitaciones)

. Plazas de garaje

Trasteros

Otros usqs

Zona verde e instalaciones deportivas

Dotacional

TOTAL

0

0

0

0

1

0

0

0

0'

0

0

0
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0,00

o,0o

0,00

0,00

1,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

r,00
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11.. VALOR DE TASACIÓN

VALOR DE TASACION

174,57 Euros
El Valor de Tasación corresponde al Valor Residual

LA FINALIDAD DE LA TASACIÓN es asesoramiento de valor de mercado de 1 m2 de repercusión de suelo
urbanizado para uso terciario comercial

EL VALOR DE TASACIÓN QUEDA CONDICIONADO A:

La entrega de la siguiente documentación:
- Documentación con la información catastral descriptiva y gráfica suficiente.
* A la entrega de la siguiente documentación:

- Documentación Registral suficiente

ADVERTENCIAS:

Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanfstico, se ha consultado la Documentación del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanística o certificado del Ayuntamiento.

El valor de mercado se encuentra en una banda comprendida entre 170,00 Euros y 178,00 Euros . La elección del
precio para la transacción depende de las circunstancias del comprador y del vendedor y en función de ellas deberá
fijarse el precio entre los límites anteriores.
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TASACIONES ¡NMOBILIARIAS,
s.A.u. En representación de nNSA, Tasac¡ones

lnmob¡liarias, S.A.U.
Fdo: RAFAEL ESPES OJEA

ARQUITECTO

Este informe consta de 24 páginas numeradas de la 1 a la 24

: 20124

ouEoA pRoHlBlDA u REpRoDUcctóNTorAL o pARctAL DELcERTtFtcAoo o DEL tNFoRüE DE vALoRActóN o cuALoutER REFERENCIA A Los MtsMos EN DocuMENTos, ctRcuuREs, TNFoRMES
o puBLtcActoNEs DE cuALoutER Ttpo, slN sAUToRIactóN EScRtrA DE TtNsA, TAsActoNEs tNMoBtuARiAs, s.AU. y FUEM oE u FoRMA ycoNTüTo EN EL ouE sE ENCUENTRAN. u

uTlLlaclÓN DE u vALoRAclóN PARAOTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTAELECTDOS AL RALTZAR EL ENCARGO, EXtMIRAAftNSA DE CUALOUTER RESPONSAB|L|DAO. C.t.F. A-78029774. Regisrada
en el Resisro d¿l Bilco d€ Espda con ol n0 4313 - lnscrla en el Reg.Merc.d€ Maddd, lnsc.l', n" 663781, ldio 27, tomo 629, srd.611, 6ec.3. del Libro do seiada&s.

)

)

)

-/

ESTE INFORME NO TIENE VALIDEZ, SI NO VA ACoMPAÑADo DEL CERTIFIoADo RESUMEN Y/o cAREcE DEL SELLo DE TINSA.

Ver
Observaciones

Tasador: RAFAELESPESoJEA

Titulación: ARQUlrEcro

Fecha Visita al inmueble: 18-10-2021

Fecha Emisión del informe: 21-10-2021 Fecha de caducidad del informe 20-0&2022

ANEXOS A LA MEMORIADOCUMENTO I ID FIRMA 9896775 PAGINA 41t89

FIRMADO POR FECHA FIRMA
DANIEL SERNA BARDAVIO - ELltA '14 de nov¡embre de 2022
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12.. OBSERVACIONES
cÁlcur,o DEL vALoR DE MERCADo.

Ef vafor de mercado del- inmueble se ha cafculado por el método de
actuafización, ya que es práctica habituaf que los edificios comercíal-es se
exploten mediante ef arrendamiento.

Para estabfecer la posibte renta de mercado del inmueble, hemos realizado un
estudio de mercado de alquileres en el municipio, tanto de loca] es en zona
prime como en zonas secundarias, así como de diversas superficies y usos, en
distintas ubicaciones, e incluso focafes-naves-almacenes.

Se obtienen rentas estratificadas por fa calidad de focafización sobre ejes
comerciaLes principales o secundarias de la ciudad o ámbito, superficie
disponible del- activo y rentabilidades de Ios negocios.

Se anafiza de acuerdo con la real-idad física y la configuracj-ón funcional, a
fin de éstab.Iecer una renta de mercado para las distint-as superficies de uso y
rendimiento comercial homogéneo.

Rentas aplicables al edificio: aplicamos rentas comparables a cada uno de fos
usos y superficies.
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USO SUPERFIC]E

_ LOCAL COMERCIAL....

€/m2/MEs

.....2.000,00 m2 5,00 €

VALOR DE SUELO.
Se realiza e1 cáIculo def vafor de suelo por el método residual, partiendo de
valores a nuevo.

C]CLO DE EXPLOTACION.
Dada la situación del sector consideramos un ciclo de explotación de 30 años

GASTOS E INVERSIONES POSTER]ORES A LA INICIAL

Se establecen .Ios gastos anuales en función de fos ingresos obtenidos por
rentas. Atendiendo a fa vida útil, se considera necesaria una inversión
posterior para la actuafización de instalaciones y servicios, en el año 15

21 t24

oUEDA PRoHIBIDA UREPRoDUCGIÓN ToTAL o PARCIAL DEL CERTIFICADo o DEL INFoRME DE VALoRACIÓN o CUALoUIER REFERENCIA A Los M¡SMos EN DoCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
o PUBLIcAcIoNEs DE CUALQUIER TIPo, sIN uAUfoRIacIóN ESCRITAoE TINSA, TASACIoNES INMoBIUARIAS, s.A,U. Y FUERA DE u FORMA YCONTUTO EN EL OUE SE ENCUEMRAN: U

UTILIaGIóN oE u vALoRAcIÓN PARAoTRos FINES oIsTIMos DE Los ESTABLECIDoS AL RaLIZAR EL ENGARGo, EXIMIRAATINSA DE CUALQUIER RESPONSAAILIDAD. C.I.F. A-78029774. Relistada
fl el Regisuó del Baco d€ Españá con 6l no 4313 - Insdita en él Reg.Mérc.d. Maddd, lnsc.1', no 66378i, td¡o 27, tomo 629, srd.61 l, se€.3¡ dél Ubro dé sÉiodad6.

DOCUMENTO ANEXOS A LA MEMORIA ID FIRMA 9896775 PÁGINA 42189

FIRMADO POR FECHA FIRMA
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No Expediente Z-02440121-- V.452
Rf: WDON'VURBVALORACIONES URBANIS

F*ha:21-10-2021
Ref.Tasador: REO (31128- REO5008)

INFORME DE TASACIÓN: SUPUESTOS / ALCANCE / LíMITES
El informe de tasación emitido, no tiene el alcance de una duediligence técnica, fiscal, legal o urbanística. Las
comprobaciones realizadas para el cálculo del valor son las estrictamente exigidas en atención a la finalidad y
metodologf a utilizada.

lnspección ocular. Las caracterlsticas de los inmuebles a valorar se comprueban a partir de una inspección ocular
limitada, sin posibilidad de comprobar las partes ocultas a la vista y sin realizar ensayos específicos que permitan
determinar el estado de la estructura, instalaciones o de los elementos ocultos. Tinsa no se hace responsable de los
posibles defecios o vicios ocultos de la edificación.

Superfrcies. La comprobación de la superficie no supone un levantamiento topográfico (en el caso de terrenos y fincas
rústicas) ni un levantamiento planimétrico (en el caso de edificaciones) durante la inspección ocular. El croquis
realizado por el Tasador es simplemente a efectos de comprobación de las superficies, pudiendo existir ciertas
discrepancias entre la superficie comprobada y la real así como en la geometrfa de los inmuebles representados de los
que Tinsa no se hace responsable.

Documentación. La documentación e información necesaria para la emisión de los informes de tasación, facilitada por

el solicitante o por las personas que le representen, así como las licencias, autorizaciones y cerlificados emitidos por
entidades y organismos públicos o privados, se entiende fntegra y veraz, por lo que Tinsa no asume responsabilidad
alguna derivada de las incorrecciones o falsedades en la información facilitada o por la ocultación de información
relevante.

Procedimientos administrativos y judiciales / Cambios físrcos o normativos futuros. La valoración se realiza sobre
las condiciones de legalidad, estado y posible'uso del inmueble a la fecha de emisión del informe de tasación y salvo
que se haya informado de lo contrario, bajo el supuesto de inexistencia de reclamaciones y/o procedimientos de
carácter administrativo o judicial.

Información urbanistica. La información urbanística tiene carácter limitado y se obtiene mediante consulta verbal a los
técnicos municipales y/o la información pública del planeamiento en la fecha de emisión del informe.
Tinsa no asume responsabilidad por la existencia de afecciones de carácter administrativo sectorial, ni por la
modificación de las condiciones de legalidad urbanfstica del inmueble derivados de cambios de planeámiento que no
estuviesen publicados a la fecha de la valoración o como resultado de la ejecutividad de resoluciones administrativas o
judiciales, salvo que las mismas se hubiesén trasladado como contenido del planeamiento municipal o hubiesen sido
puestas en conocimiento de Tinsa por los técnicos municipales o por el propio solicitante de la valoración.

Cargas. Los inmuebles se valoran teniendo en cuenta las cargas de carácter real que gravan al mismo, siempre que

las mismas se encuentren inscritas en el Registro de la Propiedad, se hayan puesto en conocimiento por el solicitante
de la valorac¡ón o por terceros, o puedan comprobarse a partir de inspección ocular.
No se tendrán en cuenta a los efectos de establecer el valor de tasación, las afecciones fiscales (impuestos, tasas y
contr¡buciones), pagos debidos, embargos y cargas hipotecarias que graven el inmueble.
Del Valor de Tasación, en su caso, habrfa que deducir cuantas cargas o pagos debidos pudieran recaer sobre el
inmueble, asl como servidumbres no visibles a partir de inspección ocular y que pudieran existir.

USO DEL INFORME Y RESPONSABILIDAD
El informe de tasación se emite de acuerdo a la finalidad concreta que se recoge en el mismo,para uso de su titular".
Tinsa no asume responsabilidad derivada del uso del informe de tasación por terceros diferentes a los referidos ni para
una finalidad diferente a la indicada en el mismo.
(.) En el caso de las finalidadescontempladas en el artículo 2 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y sus modificac¡ones posteriores, s6
extiende el uso a la entidad designada como receptora del informe de tasación.

PROTECCIÓru OE DATOS DE CARÁCTER PERSONAL
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-TINSA TASACIONES INMOBILIARIAS S.A.U.NIF 78029774 con domicilio social en la calle José
Echeqarav no 9 de las Rozas de Madrid. 28232 Madrid.

Responsable del tratamlento

Finalidad del tratamiento Prestar el servicio de tasación sol¡c¡tado.

Legit¡mación del tratamiento Legitimación por Ejecución del contrato de prestaciém de servic¡os.

Destinatarios (cesiones y
transferencias)

Compart¡mos sus datos con proveedores que desempeñan funciones en nuestro nombre. Si la finalidad de
la tasación fuese la obtención de un prést¿¡mo hipotecario, comunicaremos sus datos a la ent¡dad financiera
que haya actuado como su mandataria a los efectos de encargo y entrega de la tasac¡ón o a la que
usted haya designado mmo receptorá del informe emitido. No se cederán datos a terceros salvo
obligación legal. Podrán transferirse internacionalmente datos a empresas del grupo que ac{úen como
encargadas de tratamiento.

Acceder, rectificar y suprimir los datos, así como otros derechos, como se eplica en la información
adicional.

Derechos de las personas
interesadas

lnformac¡ón ad¡c¡onal Puede consultar la información adicional v detallada sobre Protección de Datos Personales en el siouiente
enlace httns //\¡JlM tinsá es/or¡vecidadv-smur¡dad/

lnformación bás¡ca sobre protecc¡ón de datosEpígrafe
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ANEXO
DEF¡NrcroNEs^i*rlP,E[EiJ33*ttr+3SB=-U*5"o/805/2003

Antigüedad. Es el número de años transcurridos entre la fecha de construcción de un inmueble o la de la última
rehabilitación integral del mismo, y la fecha de la valoración.

Comparables. Son inmuebles que se consideran similares al inmueble objeto de valoración o adecuados para aplicar
la homogeneización, teniendo en cuenta su localización, uso, tipología, superficie, ant¡gi¡edad, estado de conservación,
u otra caracteristica ffsica relevante a dicho fin.

Depreciación frsrca. Es la pérdida que e4erimenta el valor de reemplazamiento bruto (VRB) de un bien en función de
su antigüédad, estado de conservación y duración de sus componentes.

Depreciación funcional. Es la pérdida que eperimenta el valor de reemplazamiento bruto (VRB) de un bien
atendiendo a su defectuosa adaptación a la función a que se destina. Comprende las pérdidas producidas en el
inmueble por obsolescencia, diseño, falta de adaptación a su uso, etc.

Edificio en construcción. Es toda obra de nueva edificación iniciada y no terminada que cuente con la
correspondiente licencia y se realice de acuerdo con un proyecto visado por el colegio profesional correspondiente.

Edificio en proyecto. Es cualquier tipo de construcción (obra nueva o rehabilitación) que Se realizará sobre un terreno
o finca determinada con arreglo a un proyecto visado por el colegio profesional correspondiente. A estos efectos, se
entenderá como obras de rehabilitación las que cumplan los requisitos señalados en la definición de inmueble en
rehabilitación.

Elementos especulativos. Son aquellos datos, ofertas o escenarios que aun siendo relevantes para la determinación
del valor de mercado traigan causa, bien de un comportamiento ligado a la intención de un operador de beneficiarse a
corto pl¡zo con las fluctuaciones en los precios de los activos inmobiliarios, bien de expectativas de cambio de uso o
edificabilidad, bien de otros factores extraordinar¡os (tales como nuevas infraestructuras o inversiones que impliquen
una revaloración de los inmuebles) cuya presencia futura no esté asegurada.

Finca rústíca, Aquel terreno de nivel urbanístico ll que se dedique o pueda dedicarse al desarrollo de una actividad
agraria.

lnmueble en rehab¡litación. Es todo edificio o elemento de edificio en el que se hayan iniciado obras que reúnan los
sigulentes requisitos:

Que cuenten con la correspondiente licencia.
Que se realicen de acuerdo con un proyecto visado por el colegio profesional correspondiente.
Que alterando o no sus elementos estructurales impliquen el acondicionamiento de al menos el 50 por 100 de su
superficie edificada antes del inicio de las obras.
A estos efectos se considerarán como obras de acondicionamiento las destinadas a mejorar las condiciones de
habitabilidad de un edificio mediante la sustitución, restauración o modernización de sus diferentes elementos
constructivos e instalaciones, y las que tengan por objeto alterar sustancialmente la morfologla de la edificación,
amplíen o no la superficie edificada.

d) Que el coste presupuestado de las obras alcance al menos el 50 por 100 del valor de reemplazamiento bruto de la
edificación (excluido el valor del terreno).
Cuando la valoración se refiera a un edificio completo y se esté procediendo a su reforma parcial, Ia definición
precedente podrá aplicarse a la parte efectuada por las obras cuando éstas alcancen al menos una planta
completa.

lnmueble ligado a una actividad económica. Es todo edificio, o elemento de edificio, de uso monovalente que está
o puede estar v¡nculado a una eplotación económica (...).

Instalaciones polivalentes. Son las instalaciones que, habiendo sido concebidas o instaladas para un uso concreto,
perm¡tan, a juicio del tasador, su utilización para otros permitidos.
En ningún caso se entenderán como instalaciones polivalentes aquellas con caracterfsticas y elementos constructivos
que limiten o dificulten usos distintos a los existentes, como son las cámaras acorazadas; cámaras frigorfficas;
instalaciones de lavandería, cocina y de servicios específicos en establecimientos de hostelería.

Niye/es urbanísticos del terreno. A efectos de su tasación los terrenos se clasificarán en los siguientes niveles:
Nivel I lncluirá todos los terrenos que no pertenezcan al Nivel ll.
Nivel ll lncluirá los terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se permita edificar para usos diferentes

a su naturaleza agrícola, forestdl, ganadera o que estén ligados a una explotación económica permitida por la
normativa vigente.
Tambiéh se incluirán los terrenos clasificados como urbanizables que no estén incluidos en un ámbito de
desarrollo del planeamiento urbanfstico o que estándolo, no se hayan definido en él las condiciones para su
desarrollo.

Protección pública. Es cualquier régimen legal que limite el precio de venta o alquiler del inmueble objeto de
valoración.

:: 23124
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lŝ
5t'd.(ú

6-)g

\9
)f't

\,69
".üE/ 6ó
,$E
\LgJ c€

\ *.8,Nc
¡..'tr\OOxN >

,Fe/f &
158,<:
\cÉ o,9 

E

)o i
)HEo-tr
)s€

oJ.)E€-od
r!,)88

, bá, oq-NÑ
.(f,o
)dd.E

JE i(Ú<
)nHó¡a)$t
.--c,.€
,üH
,6É
J:É;
r5€ooroE,icl ñ-- d>co
).8 :

ok
JET,

)86,J ^6

JET
f!I OÉ

-/óGt>
J8H

r.ü o-

)
.J
)
J
)
-)
)
)
J

I

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9.28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 OO . Fü<91 37275 10
l¡scr¡ta en el Reglstro d€l Ban@ d€ Españ8 con €l n.4313

Superticie comprobada. Es .el área medida por el tasador teniendo en cuenta las definiciones de superficie útil o

construida y el correspondiente plano acotado.

Supert¡c¡e construida con partes comunes. Es la superficie construida sin partes comunes más la parte proporcional
que le corresponda según su cuota en la superficie dé los elementos comunes del edificio.

Superficie construida sin partes comunes, Es la superficie útil, sin excluir la superficie ocupada por los elementos
interiores mencionados en d¡cha definición e incluyendo los cerramientos exter¡ores al 100 por 100 o al 50 por 100,
segtin se trate, respectivamente de cerramientos de fachada o medianeros o de cerramientos compartidos con otros
elementos del mismo edif¡cio.

Superficie útil. Es la superficie del suelo delimitado por el perlmetro definido por la cara inferior de los cerramientos
exteinos de un edificio o de un elemento de un edificio, incluyendo la mitad de la superficie del suelo de sus espacios
exteriores de uso privativo cubiertos (tales como terrazas, balcones y tendederos, porches, muellés de carga, voladizos,
etc.), medida sobre la proyección horizontal de su cubierta.
No se considerará superficie útil la superficie ocupada en planta por cerramientos inter¡ores fijos, por los elementos
estructurales verticales, y por las canalizaciones o conductos con sección horizontal superior a los 100 centfmetros
cuadrados y la superficie del suelo cuya altura libre sea inferior a 1,5 metros.
Tampoco se considerará superficie útil la ocupada por los espacios exteriores no cubiertos.

Valor de mercado o venal del inmueble (VM), Es el precio al que podrfa venderse el inmueble, mediante contrato
privado entre un vendedor vóluntar¡o y un comprador independiente en la fecha de la tasación en el supuesto de que el
bien se hubiere ofrecido públicamente en el mercado, que las condiciones del mercado permitieren disponer del mismo
de manera ordenada y que se dispusiere de un plazo normal, habida cuenta de la naturaleza del inmueble, para
negociar la venta.
A tal efecto se considerará:
a) Que entre vendedor y comprador no debe existir vinculación previa alguna, y que ninguno de los dos tiene un interés
personal o profesional en la transacción ajeno a la causa del contrato.

'b) Que la oferta pública al mercado conllevalanto la realización de una comercialización adecuada al tipo de bien de
que se trate, como la ausencia de información privilegiada en cualquiera de las partes ¡ntervinientes.
c) Que el precio del inmueble es consecuente con la oferta priblica citada y que refleja en una estimación razonable el
precio (más probable) que se obtendrfa en las condiciones del mercado existente en la fecha de la tasación.
d) Los impuestos no se incluirán en el precio. Tampoco se incluirán los gastos de comercialización.

Valor del inmueble para la hipótesis de edificioterminado. Es el valor que previsiblemente podrá alcanzar un
eüificio en proyecto,.construcción o rehabilitación en la fecha de su term¡nación, si se.construye en los plazos
estimados y con las caracterfsticas técnicas contenidas en su proyecto de edificación o rehabilitación.

Valor de reemplazamiento (VR) o coste de reemplazamiento o de reposición. Puede ser: bruto o a nuevo y neto o
actual.
El valor de reemplazamiento bruto o a nuevo (VRB) de un ¡nmueble es la suma de las inversiones que serfan
necesarias para construir, en la fecha de la valoración, otro inmueble de las mismas caracterfsticas (capacidad, uso,
calidad, etc.) pero utili2ando tecnologfa y materiales de construcción actuales..
El valor de reemplazamiento neto o actual (VRN) es el resultado de deducir del VRB la depreciación ffsica y funcionál
del inmueble en Ia fecha de la valoración.

Valor de tasación (VT). Es el valor que la presente Orden establece como tal para cada tipo de inmueble o derecho a
valorar. Dicho valor será el valor jurfdico o con efectos jurfdicos para las finalidades integrantes del ámbito de
aplicación de la misma.

Valor hipotecario o valor a efecto de crédíto hipotecario (VH). Es el valor del inmueble determinado por una tasación
prudente de la posibilidad futura de comerciar con el inmueble, teniendo en cuenta los aspectos duraderos a largo plazo
de la misrna, las condiciones del mercado normales y locales, su uso en el momento de la tasación y sus usos
alternativos correspondientes.
En la determinación a que se refiere el apartado anterior no se incluirán los elementos especulat¡vos.

Valor máximo legal (VML). Es el precio máximo de venta de un inmueble o vivienda, en su caso, sujeto a protecclón
prlblica, establecido en la normátiva especffica que le sea aplicable. i

Valor por comparación, valor por actualización, valor residual. Es el valor obtenido mediante la aplicación de los
métodos técnicos de comparación, actualización de rentas y residual respectivamente.

Valoración intermedia de obra. Es.cualqulera de las valoraciones que se emiten con posterioridad a la tasación inicial
y durante la construcción o rehabilitación de un elemento o edificio, en los que se refleja el avance de las obras y el
porcentaje de la obia ejecutada y cualquiera otra circunstancia de la construcción que pueda afectar al valor de
tasación. Su emisión no implica la actualización de los valores contenidos en la valoración inicial.

Vida útiL Es el plazo durante el cual un inmueble estará en condiciones de ser usado para el fin a que se destina. Será
total si se calcula desde el momento de la construcción o última rehabilitación integral y será reSidual si se calcula
desde la fecha de la tasación.
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PLAN GENERAL DE ORDENACIóN URBANA DE ZARAGOZA (ZARAGOZA} MODIFICAOóN AISLADA: NUEVAAREA G.71.9 €N SANTA ISABET

1. PRESENTAqóN DE tA ORDENAqóN DEt AREA DE INTERVENqóN G.71-9.

Presentación

El presente Estudio de Accesibilidad, Estacionamiento y Carga y descarga se redacta para

verificar la idoneidad del viario proyectado en la ordenación del Area de lntervención que se

identifica como G-71-9, en la que se plantea una parcela calificada como zona de suelo urbano
consolidado A2l4 (uso comercial).

El ámbito delArea G-71-9.tiene una supgrficie total de t2,004,97 m2. Se sitúa en el
barrio de Santa lsabel (Zaragoza). Por el Norte y Este linda con el ámbito del sector de Suelo

Urbanizable Delimitado (SUZ-SI1), que actualmente son fincas campos de regadío. Por el sur el

ámbito linda con la acera norte de la Avenida de los Estudiantes. Por el oeste, el ámbito linda
con la parcela de propiedad pública del centro educativo IES ftaca.
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El planteamiento general seguido para ubicar una parcela de uso comercial en este
ámbito ha sido el de identificar un eje dotacional o'Eje urbano Equipado' existente en el barrio
de Santa lsabel, que se desarrolla en sentido sur-norte, comienza en la plaza Serrano Berges
junto a la avenida de Santa lsabel, y queda delimitado por la calle La lglesia al oeste y la calle

Pepe Garcés al este. El Colegio FEC La Concepción, el Centro de Educación de lnfantil y Primaria
y el Pabellón Deportivo Municipal Fernando Escartín son dotaciones educativas y deportivas
que alcanzan la avenida Estudiantes.

Teniendo en cuenta este planteamiento y con el objetivo de mejorar las dotaciones
comerciales dei barrio de Santa lsabel, se plantea la conveniencia de modificar la condición de

los terrenos colindantes con el lindero Este del centro educativo IES ítaca, y recayentes a la
Avenida de los Estudiantes.
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Croquis-explicotivo de la propuesta de Modlficaclón o¡sloda que se plonteo en Io prolongactón del Eje equipado
urbono del barrio de San lsabel en Io prólongaclón de Ia colle Lo lglesia y la colle Pepe Garcés de este barrlo.
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Ordenaclón urbanfstica planteada

En el ámbito de la Modificación aislada se plantea una ordenación con tres zonas
diferenciadas:

r Una única parcela ediflcable de uso comercial, que contará con unas
dimensiones aproximadas de unos 76,38 metros de anchura (fachada hacia la

Avenlda de los Estudiantes) y de unos 96,31 metros de profundidad media.
Tendrá una superficie de 7,343,84 metros cuadrados, y tendrá una calificaclón
de Zona A-2 Grado 4 (terciario lucrativo, uso comercial).

. Un gspácio de vlario público, que conforma una nueva calle de anchura amplla
(33 metros de anchura), que recorre el borde oeste del Area de lntervención en
el lindero con el centro educativo, y que es en realidad una prolongación del eje
de la calle La lglesia.

. En la parte lindante con la acera norte de la avenida, un nuevo espacio verde
lineal, de 76,38 metros de fachada y 13,00 metros de anchura, con una
superflcie aproxlmada de 986,87 metros cuadrados.

Ftcho de ordenoctón urbonlstlca del Area de Intcruenclón G-77-9,
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En la nueva Ficha se contempla un índice de edificabilidad de 0,5639 m"/ m'de uso

terciario lucrativo comercial, de manera que la superficie edificable de esta parcela (y del Area

de tntervención al ser ésta la única parcela edificable) 4.747,7I metros cuadrados edificables.

La ordenación urbanística que se lleva a cabo en la nueva Área de lntervención no

violenta de ninguna manera a ninguna parcela colindante ni altera la ordenación general que

en su momento pueda realizarse al ordenar el conjunto de los terrenos que tienen la

consideración de Suelo Urbanizable (en el Sector SUD-Sl1),

Ordenación urbanística del Área de lntervención G-71-9 y escenar¡os contemplados

El vial planteado como calle perpendicular a la Avenida de los Estudiantes se plantea

como un espacio amplio, de 33 metros de anchura entre alineaciones. Se configura así como
una explanada amplia, que elimina cualquier identificación como 'vial en fondo de saco

estrecho y peligroso' y permitirá, además, en su momento, una perfecta integración con la

ordenación que se plantea en el sector urbanizable colindante.

Tanto el viario como los aspectos dimensionales de la parcela de uso terciario-comercial
se han dlseñado atendiendo a doble escenario temporal: por una parte, en un Escenario

denominado Escenario 1, el funcionamiento del nuevo Área G-71-9 como área adosada a la
Avenida de los Estudiantes que no contempla el desarrollo urbanístico del sector urbanizable
Sl-1; y, por otra parte, en un Escenario denominado Escenario 2, este mismo ámbito como
espacio integrado en la malla viaria del Sector urbanizable Sl-1 cuando este se desarrolle.

En el Escenario 1, se urbanizará la nueva calle-explanada, de 33 metros de anchura y una

longitud total de unos 107 metros. Se trata de un amplio espacio calificado de viario público,
que permitirá resolver el programa de circulación de vehículos de clientes de la nueva parcela

de uso comercial, circulación de vehículos de carga y descarga de la nueva parcela, circulación
de vehículos que entren al nuevo vial y deseen retornar a la Avenida de los Estudiantes (por

ejemplo vehículos de limpieza y mantenimiento de viales, etc.).

De esta manera, como se justifica en el desarrollo del presente Estudio, la ordenación
planteada resuelve de manera satisfactoria todos los movimientos de vehículos que pueden

usar este espacio: entrada y salida de camiones de suministro a la parcela, entrada y salida de

vehículos de clientes a la parcela comercial, entrada y salida de vehículos que acceden a la

explanada pública, entrada y salida de camiones que acceden a la explanada.
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PLAN GÉNERAT DE OROENACIóN URBANA DE ZARAGOZA (ZARAGO¿A) MODIFICAOóN AISI.ADA: NUEVAAREA G.71.9 EN SANTA ISABEL

2, ACCESIBII.IDAD. RONDA NORTE DE ZARAGOZA Y AVENIDA DE tOS ESTUDIANTES.

El Área de lntervención G-71-9 presenta una excelente situación desde el punto de vista
de la accesibílidad desde las rondas viarias estructurantes de la ciudad de Zaragoza. Se

emplaza muy próxima al trazado de la Ronda Norte de la Ciudad de Zaragoza (Autovía A2 a
Barcelona). Los nudos viarios en la Autovfa a Barcelona permiten la entrada al barrio de Santa
lsabel en varios puntos. Y una vez se entra, se alcanza enseguida la Avenida de los Estudiantes,
una avenida de trazado relativamente reciente, bien urbanizada.

Es una calle de una longitud que alcanza casi 1.200 metros y cuenta con dos glorietas
circulares en sus extremos, desde las que se conecta con vías urbanas de carácter más
estructurantes (carretera a Monzalbarba en el caso de la glorieta este, Autovía A2 en el caso
de la glorieta oeste).

En la actualidad, la Avenida de los Estudiantes cuenta con una mediana central
ajardinada, y dos calzadas situadas al norte y al sur de esta mediana. La calzada norte, dispone
de un carril bici con dos sentidos de circulación y con un carril de circulación rodada para

vehículos, en sentido oeste. La calzada sur dispone de dos carriles de circulación de vehículos
en sentido este.

Se trata de una avenida que en la actualidad registra un volumen de tráfico muy
reducido. El mapa de aforos de 2021 señala en la calzada norte una intensidad media de 1.792
vehlculos/día, una cifra muy inferior a la del resto de calles en el mismo barrio (por ejemplo, la

avenida de Santa lsabel registra 3.336 veh/día en la calzada sentido oeste y 4.974veh/dla enla
calzada sent¡do este).
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Situoción del Area G-77-9, en el conjunto del barrio de Santa lsobel (imogen superior) y en el
entorno de la Avenida de los Estud¡ontes (imagen inferior).
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Aspecto octuol de la Avenida de los Estudiontes,
lmogen superioir, a la olturo del centro educotivo ltaca. Se aprecio la colzoda norte, con un
corril de circulación en sentido oeste, y un corril bici con dos sentidos de circuloción. Una
mediono seporo lo calzada sur (con dos carriles de circulación en sentído este).
lmdgen central A lo alturo de la calle Lo lglesia, que t¡ene un punto de incorporoción o (giro o
izquierda) a la colzodq norte de lo Avenida, cruzando la mediano centrol.
lmogen lnferior. Vista desde el extremo este. A lo derecha se contemplo la ubicoción de la
nuevo parcela de uso camerciol. Acers arbolada can plótonos, plontodos en olcorques
dispuestos junto al bordillo de lo calzodo (corril-bici).
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3. ACCESOS A tA PARCETA DE USO COMERCIAT.

Todos los accesos rodados a la parcela de uso comercial se realizarán desde la calle de
nueva apertura, dispuesta en el lado este del Area G-71-9. Esta calle posee 33 metros de
anchura, y permite distribuir las zonas de circulación rodada y peatonal (aceras) con
generosidad, y amplios radíos de manera que se podrán circular con comodidad y seguridad
todo tlpo de vehfculos.

En la propuesta que se adjunta (sujeta a modificaciones en el preceptivo Proyecto de
Urbanización) se plantea la siguiente distribución en la sección de nuevo vlal:

. Acer? oeste, col¡ndante con la parcela del centro educativo ftaca. 3 metros.
o Banda de aparcamlento de 2 metros de anchura (que en algunos tramos se

transforma en banda señalizada para facilitar maniobras de algunos vehículos).
. Calzada de 7,5 metros, para dos carriles, uno en sentido norte y otro en sentido

. i:';r. separadora de la zona de aparcamiento: 2,5 metros.
¡ Plaza de aparcamiento en batería (5 metros), carril de distribución de zona de

aparcamientos (5 metros) y banda de aparcamiento en baterfa (5 metros):
subtotal 15 metros.

o Acera este, colindante con la nueva parcela de uso comercial: 3 metros.

La anchura del nuevo vial es de 33 metros.
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4. ESTACIONAMIENTOS.

Plazas de estac¡onam¡ento en el viario público

El mínimo de espacio de reserva para estacionamiento en el espacio de viario público se

calcula a partir de una plaza de aparcamiento por unidad de reserva lcon 4.!4I,71 metros
cuadrados edificables resultan 42 Unidades de Reserva) por lo que se deben localizar al menos
la mitad de las plazas resultantes en espacio de uso público, es decir, 21 plazas de
estacionamiento.

En la ordenación planteada, se dibujan en la Ficha de Ordenación 25 plazas en la zona de

la nueva calle-explanada proyectada en el Escenario 1 (sin urbanización del Sector Urbanizable
colindante), y 53 plazas en el Escenar¡o 2 (con urbanización del Sector Urbanizable colíndante),
en las aceras del viario proyectado, de manera que se cumplen en ambos escenar¡os el mínimo
exigible en la norma. Todo ello sin perjuicio de que el Proyecto de Urbanización pueda

establecer un mayor número de plazas de estacionamiento. Por tanto, se comprueba que el

viar¡o previsto es suficiente para garantizar los espacios de estacionamiento exigidos.

Plazas de estacionamiento en el interior de la parcela de uso comercial

De acuerdo al uso terciario lucrativo proyectado, se debe cumplir la dotación mínima de
estacionamiento tanto de vehículos automóviles como de carga y descarga en el interior de la
parcela conforme a lo previsto en el art. 2.4.6 de las normas urbanísticas del plan general,

De acuerdo con este artículo del PGOU "en locales y edificios destinados al uso

comercial, se preverá "t plaza de estacionamiento por cada 100 metros cuadrados de

superficie construida".

De esta forma, dado que la edificabilidad permitida en la nueva parcela es de 4.147,71
m2, se deberán prever 42 plazas de estacionamiento en el interior de la parcela.

Asimismo, de acuerdo con el artículo mencionado, adicionalmente se preverá 1 plaza de
carga y descarga por cada 1.000 metros cuadrados o fracción" en los Edificios de nueva planta
con superficie construida destinada a usos comerciales o no especificados de más de 2.000
metros cuadrados, que es el caso que nos ocupa.

De esta forma, dado que la edificabilidad permitida en la nueva parcela es de 4.147,71
m2, se deberán prever cinco plazas de carga y descarga, que son las que se han grafiado en los

esquemas adjuntos.

La ubicación de estas plazas de estacionamiento exigidas en el artículo 2.4.6 de las

normas urbanísticas del plan general se distribuyen sin dificultad dado que la parcela posee

una superficie suficientemente amplia (de 7.343,84 m2) y una edificabilidad de 4.74!,7t m2, de
manera que aunque todo el volumen edificado se plantease en una única planta baja,
quedarían sin edificar 7.343,84 m2 - 4.747,71 m2 = 3.202,!3 m2, superficie muy amplia que
permitirá disponer con comodidad las 47 plazas exigidas junto con los espacios
correspondientes de circulación. De hecho, como puede comprobarse en los planos que se

aportan en el Anejo de Planos, se propone la distribución de 125 plazas de estacionamiento
para vehículos de clientes del nuevo establecimiento comercial, sin perjuicio de que este
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número pueda ser ligeramente modificado al alza o a la baja en los Proyectos de Ejecución

correspondientes.

Ocupación del aparcamiento ¡nterlor de clientes

En el ¡nterior de la parcela comercial se proyectan unas 125 plazas de aparcamiento.
Tomando como referencia establecimientos comerciales similares al que se proyecta en el

Area G-71.9 podemos realizar las siguientes estimaciones de ocupación de este aparcamiento:

Ocupación del aparcamiento en días de fin de semana:
r Durante los días del fin de semana (sábado y dorningo) la ocupación media del

aparcamiento interior es variable es función de si nos encontramos en hora valle o en

hora-punta.
r Lashoras-vallesondeg:00 ha 11:00 h, de 15.00 h a 17:00hyde20:30ha21:30h.
¡ Las horas-punta son de 11:00 h a 15:00 h, y de 17,00 h a 20:30 h, siendo la más

concurrida la franja de 17:00 h a 20:30 h.
¡ En las horas valle, se estima una ocupación del 35%, y en las horas punta la ocupación

puede rondar ungO%.
¡ La media del tiempo de compra (y por tanto la de ocupación de un vehículo en el

aparcamiento) es de 40 minutos (por ello se considera una ocupación de 1,5 vehículos
en cada plaza en una hora).

Con estos datos, la utilización del aparcamiento durante un día de fin de semana con el

establecimiento comercial abierto podría ser de.

O = 1,5 x 5 h x 125 veh. X 35% + L,5 x7,5 h x 125 veh. x 90% = 328 + 1.265 = 1.593

vehículos/día.

En los días laborables entre semana, se puede estimar que la ocupación del

aparcamiento podrla ser un 7O% de la correspondiente a un dfa de fin de semana, es decir,
1.115 veh./día

Estos datos nos arrojan una repercusión en la intensidad media diaria de la Avenida de

los Estudiantes muy baja, ya que en los días de fin de semana, la media puede ser 127

coches/hora, es decir; 2,1 coches/minuto.
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clrculaclón de los vehículos, en Escensrlo 7 (sln urbanlzaclón del sector urbonizable
collndante Sl-l).

t 25 plazas de estocfonamlento en viorlo ptlblico (colle-cxptanodo de nueva
aperturo),

o 725 plozas de estoclonomiento paro vehlculos de clientes del nuevo
esto b lecl mie nto co me rcia l.

c Lo clrculoción se desorrolla en lo calle-explonod de nuevo operturo, sln cruces en
los recorridos, en la parte situada mós cercono a lo Avenldo de los,Estudiantes.
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Esquema de lqs, plazas de estdc¡onamiento en el Areo 6-77-9 y recoftldos prevlstos de
clrculaclón de los vehículos, en Escenorio 2 (con urbantzaclón del sector urbanlzobre
cotrndante sl-7).

o 53 plozas de estoclonam¡ento en v¡dr¡o público' (catle-explanado de nueva

opertura). Lo colle-explonoda odquíere su cond¡clón de espacio de circulación en

el lado oeste (con dos carriles, uno en sentido norte y otro en sentido sur), y
espocio de oparcamiento en el lodo situado junto a la nueva parcela de uso

comerciol (con estocionomientos dispuestos en bqtería, a ombos lodos de pna
co lle ce ntro I dist ri bu ido ra).

o 125 plozos de estocionomiento poro vehlculos de clientes del nuevo

establecimiento comerciol, en el lnteríor de lo parcelo de usa comerciol, con el
mismo func¡onomiento que el prevlsto en Escenarlo 7.
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5. CARGAYDESCARGA.

Operaciones de carga y descarga en el establecimiento comercial

Está previsto que el espacio comercial que se proyecta se abastezca con dos camiones
diarios.

Los dos camiones que se estiman diariamente para la carga y descarga de suministro al
nuevo espacio comercial serán camiones tipo trailer de 3 ejes, de 18 metros de longitud y con
una capacidad de 33 palets.

Está previsto que las operaciones de carga y descarga de estos dos camiones diarios se
realicen en horarios que no coinciden con el horario de apertura al público del centro
comercial. Es decir, se realizarán las operaciones de carga y descarga en el horario de 21:30 h

de la noche a 9:00 h de la mañana.

Los esquemas que se adjuntan muestran los itinerarios propuestos para la circulación de
vehículos pesados destinados a carga y descarga en el edificio de uso comercial. Los vehículos
pesados acceden desde la calzada norte de circulación de la Avenida de los Estudiantes
(sentido oeste), circulan por la calzada de la nueva calle y en el extremo norte giran a la
derecha para entrar a la parcela de uso comercial. Recorren una calle interior en la parcela, de
5 metros de anchura, y alcanzarán el muelle de carga y descarga situado en la fachada este del
establecimiento. Una vez realizada la operación de carga-descarga saldrán de nuevo a la calle
de nueva apertura, en un punto más próximo a la Avenida de los Estudiantes, y retornarán a la
Avenída de los Estudiantes para circular en sentido oeste.

Adicionalmente se ha reservado espacio para cuatro plazas de carga y descarga de
vehículos de menor tamaño, que realizarán también el mismo recorrido en el interior de la

parcela.

Circulación de otros vehículos pesados

En el Escenario 1 se ha previsto que cualquier vehículo pesado de gran longitud pueda

dar un giro completo si desea dar la vuelta al final de la calle-explanada proyectada. Ello es
posible porque se ha diseñado una glorieta señalizada en el pavimento, que permitirá realizar
estas operaciones de giro.

En el Escenario 2 ya no resultará necesario habilitar un espacio amplio para poder
realizar estos giros completos, dado que existirá una calle en prolongación de la calle-
explanada que ahora se proyecta, de manera que los camiones podrán continuar su recorrido
hacia las calles de la trama viaria que se diseñará en el plan parcial del sector de suelo
urbanizable Sl-1.
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Esquema de clrculoclón de vehfculos pesados en Eseenarlo 7 (sln urbanlzaclón dcl sector
urbantmbte *'lili,!ii;i'rn;rr 

t8 m. de corsa y descorsa det estabtecimtento comercia! (nia
de colar azul).

. Glro completo de otros vehfculos pesados (llnea en color rojo)
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Esquema de clrculaclón de vehículos pesodos en Escendrlo 2 (con urbonlzoctón del sector
urbanlzoblc colindante Sl-7).

. Camlones trá¡ler 78 m, de cdrgo y descorga del estableclmlento comerclal (líneo

de color azul).
o No se plantea la poslbtltdad de giro completo de otros vehlculos pesados, dado

gue los vehfculos podrán continuar su recorrido de salido hacio la prolongoción
de la cole de nueva opertura que se plantea en el óreo G-77-9.
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6. TNTERSECCIóN AVENTDA DE tOS ESTADTANTES / CAttE tA tGtEStA.

En un Escenario de consolidación de la actividad comercial en el Área G-7t-9, y con el
cons¡gu¡ente desarrollo urbaníst¡co del sector de suelo urbanizable delimitado Sl-1, es
previsible que se intensifiquen las circulaciones peatonales y viarias a ambos lados de la
Avenida de los Estudiantes, de manera que se produzca la necesidad de mejorar los cruces
peatonales (pasos de cebra, semáforos, etc.) así como mejorar los puntos en los que se podrá
circular y pasar del lado norte al lado sur y viceversa.

En este sentido consideramos que tendrá sentido plantear una intersección viaria
precisamente en el eje de la calle La iglesia, que permitirá la conexión directa hacia la calle de
nueva apertura (calle-explanada) desde el interior del barrio de Santa lsabel (calle La lglesia) y
permitirá también realizar giros a la izquierda desde la calzada sur de la Avenida de los
Estudiantes {para entrar en el nuevo vial propuesto en la Modificación), como se muestra en
los esquemas adjuntos.
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Esquemo de circulocién prcpuestos pora la mejoro de los conexión en la intersección Avenido
de los Estudiontes / colle La lglesia.
Imagen superior: estodo actuol
lmagen inferior: Propuesto de intersección semaforizoda, poro permitir lo conexién directo
desde la colle Lo lglesio (interior del barrio de Sants lsabel), así como los giros a lo izquierdo
pora los vehículos que circulon por lo colzodo sur de la Avenido en dirección este.
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PLAN GENERAT DE OROENACIóN URBANA DE ZARAGOZA (ZARAGOzA) MOD¡FICACIóN AISLADA: NUEVA AREA G.71-9 EN SANTA ISABEL

7. CONCTUSTóN.

Se aporta el presente Estudio de Accesibilidad, Estacionamiento y Carga y descarga en el
ámbito del nuevo "Área de lntervención G-71-9 en Santa lsabel" en la que se plantea una
parcela.calificada como zona de suelo urbano consolidado A2/4(uso comercial), con el objeto
de que pueda ser informado por los servicios técnicos municipales, al objeto de verificar la

idoneidad del viario proyectado en la ordenación del Área de lntervención que se identifica
como G-71-9.

Para solucionar las necesidades de accesos a la nueva parcela de uso comercial y
estacionamiento en viario público se ha ordenado una nueva calle-explanada de 33 metros de
anchura, que permite resolver con holgura las necesidades de circulación, giros y
estacionamientos.

Como puede comprobarse en las justificaciones, en los esquemas de circulaciones y en
los planos que se adjuntan a este Estudio, todos los accesos a la nueva parcela de uso
comercial se realizan desde la calle de nueva apertura, sin plantear ninguna afección a la

circulación de la Avenida de los Estudiantes. El nuevo viario se ha planteado con anchura
suficiente para poder desarrollar con seguridad y comodidad los programas de circulación
viaria, estacionamiento en vía pública, entradas y salidas de vehículos de clientes, entradas y
salidas de vehículos pesados de carga y descarga del establecimiento comercial, movimientos
de entrada y retorno de vehículos pesados (limpieza de viario público, recogida de basuras,
etc.).

En la ordenación urbanística y en el diseño del nuevo vial de 33 metros de anchura se ha

contemplado un doble escenarío temporal: por una parte, en un escenario denominado
Escenario 1, el funcionamiento del nuevo Área G-71-9 como área adosada a la Avenida de los
Estudiantes que no contempla el desarrollo urbanístico del sector urbanizable Sl-1; y, por otra
parte, en un escenario denominado Escenario 2, este mismo ámbito como espacio integrado
en la malla viaria del Sector urbanizable Sl-1 cuando este se desarrolle.

El presente Estudio hace referencia al documento urbanístico (Modificación del Plan
General de Ordenación Urbana y Ordenación urbanística del Área G-7t-9), sin perjuicio de que

el preceptivo Proyecto de Urbanización del Área G-71-9 deba definir con mayor precisión los
aspectos de señalización horizontal, señalización vertical, etc. que no se han considerado en
este Estudio, referido exclusivamente a una escala de ordenación urbana y zonificación.

EnZaragoza,4 de noviembre de2O22
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Por el equipo redactor,
CEROUNO ARQUITECTOS
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pallo de la cal Nicolás

Dr. [rquitecto urbanista
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ANEJO DE PTANOS
Plano 1. Escenarlo 1 (sin urbanización del sector urban¡zable colindante Sl-1)

Plano 2. Escenarlo 2 urbanizaclón del sector urbanlzable col¡ndante gl-l)
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ESTUDIO DE ACCESIBILIDAD, ESTACIONAMIENTO
Y CARGAY DESCARGA

ESCENARIo 1 (stN uRBANtzActóN DE st-1) PLANO No I
1_MANIOBRAS DE CARGA/ DESCARGA

.ilrrr: Movim¡enbs de entmda. ManiobE en muelle de cergá /descarga

+ - 
Movin¡entos de salida

LMANIOBRAS DE ENTRADA/ SALIDA

* , 

- 
VehÍculos de clientés en aparcamietu iniériorde parcela

3_MANtoBRAS DE vEHfculos EN EXPLANADA DE APARCAMtENTo DE
NUEVAAPERTURA+-
4_MANIoBRA DE REToRNo EN PLAZA oEsTE (cAMtÓN)
(scena¡o tempoÉl hasta que * deerolle el secbrsl-l cuando lá calle de
nueva apertura tenga continu¡dad en ¡os 2 caril4)--'-
5_MOVII\.,IIENTOS PEATONALES

---)- Accso p€abnal dé dienB

PLMAS DE epARC¡tr¡lENfo EN ESPACIO PIJBLIoo 25 > 9 (número de
plaas mínimo)

PLAZAS DE APARCAMIENTO EN ESPACIO PRIVADO 125 > 45 (ñúmerc de
plaas mínimo)

MO¡XFICACIÓN AISLADA DEL P.G.O.U. DE ZARAGOZA

ÁRea oe TNTERVENcIóN G-7t-9 (sANTA tsABEL)
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ESTUDIO DE ACóESIBILIDAD, ESTACIONAMIENTO
Y CARGAY DESCARGA

ESiENARIo 2 (coN URBANIZACIÓN DE SI-T) PLANo NO 2

'I-MANIOBRAS DE CARGA/ DESCARGA

.i>.r.r Movimientos de entrada. ManiobÉ en muelle de carga /dscarga

+ - 
Movimientosde salida

LMANIOBRAS DE ENTRAOA/ SALIDA

+ , 

- 
Vehícul6 de clienies en apercam¡ento inierior de parcela

3-MOVIMIENTOS PEAÍ ONALES

.'-). Acc6o peatonal de cl¡entes
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PLAZAS DE APARCAMIENTO EN ESPACIO PÚBUCO 53 > 9 (NúMErO dE
plazas mfn¡mo)

PLAZAS DE APARCAMIENTO EN ESPACIO PRIVADO l25 > 45 (númerc de
pla6 minimo)

MODIFICACIÓN AISLADA DEL P,G.O.U. DE ZARAGOZA

Áner oe INTERVENcIóN G-71-9 (sANTA tsABEL)

E

\
t
,i
',

I
Ilt

+7
ü
t_

i\
*

I

r¡r<

It
I
I

I

I

n,f,n

ry

t

I

¡
ti

I

t O S E S IU O IA N T E S

:3
=*(

A VEN iD A D E
&rR,ñ

.::

:==r,

4DANIEL SERNA


