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1.  CONSIDERACIONES PREV IAS  
 

ANTECEDENTES 

 

Este estudio  se elabo ra para atender a la invitación pública para la presentación de 

un estudio de viabilidad económica y financiera y el correspondiente anteproyecto 

para la reforma integral del Mercado municipal Maignon de Badalona, publicado en 

el Boletín Oficial de la Prov incia de Barcelona el 14 de noviembre de 2013.  

 

Actualmente e ste Mercado está cerrado, a la espera de su intervención. Los 

operadores del Mercado se trasladaron a un Mercado Provisional muy próximo.  

 

 

EQUIPO PROMOTOR  

 

El Ayuntamiento de la ciudad de Badal ona es el titular de este inmueble.  

Este Ayuntamiento, motivado por el deterioro del edificio y el deseo de 

recuperación de un inmueble con un gran valor arquitectónico  y comercial , inicia los 

pasos para la construcción y explotación en régimen de concesi ón de obra pública 

de este Mercado con la invitación  pública para la presentación de un  estudio de 

viabilidad económica y financiera y el correspondiente anteproyecto para la reforma 

integral de este Mercado .  

 

 

BADALONA 

 

Badalona, municipio de la provinci a de Barcelona, se encuentra situado al norte de 

la comarca del barcelonés. Dicha comarca está constituida por los municipios de 

Barcelona, Badalona, L´Hospitalet de Llobregat, Santa Coloma de Gramanet y San 

Adrià de Besòs.  

 

Badalona cuenta con una superf icie de 20,95 Km². La población total es de 

220.997 habitantes y la densidad de población de 10.548,17 hab/km², este nivel 

de densidad se encuentra muy por encima de la media provincial (718,42 

hab/km²) y, si la comparamos con la media nacional, esta difer encia es aún mucho 
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mayor (93,42 hab/Km²), indicativo de que se trata de uno de los núcleos urbanos 

más poblados del país.  

 

La ciudad se encuentra situada a 10 km. de distancia del centro de Barcelona. Por 

su cercanía al centro de la capital barcelonesa for ma parte del Área Metropolitana 

de Barcelona, área que concentra el 63% del PIB de Cataluña y el 13% del PIB del 

total nacional.  

 

Como en la mayoría de los municipios cercanos, la actividad económica más 

importante es la industria, con empresas que desarro llan sus actividades dentro de 

un amplio abanico de sectores (microelectrónica, industria del envasado, textil, 

moldes industriales, etc.). La importancia del sector industrial en la ciudad se pone 

de manifiesto en diversos aspectos como puede ser la creac ión del Badalona Centro 

Internacional de Negocios, encargado de facilitar el contacto de las empresas 

locales con los mercados internacionales, especialmente el europeo y el americano. 

Además, Badalona ha querido potenciar otros sectores como servicios y t urismo, 

habiendo llegado estos a poder ser considerados, junto con la industria, como 

principales fuentes económicas de la ciudad.  

 

En cuanto a la evolución de la población , desde el año 2000 hasta el último dato 

disponible de 2012 se ha producido un creci miento de un 5,7%, pasando de 

208.994 habitantes a 220.977 habitantes, porcentaje que, aunque inferior, está 

cercano a la media regional que se sitúa en el 7,51%. Ambos porcentajes son 

claramente inferiores a la media de incremento de la población nacional  en ese 

mismo periodo de tiempo, que se sitúa en el 14,8%.  

 

Según los datos disponibles del Instituto de Estadística de Cataluña para el año 

2009, la Renta Disponible Bruta per cápita es de 14.700 euros, inferior a la de la 

Comarca (18.300 ú) en una 19,6 % y la de la provincia (17.400 ú) en una 15,5 %. 
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2.  NEGOCIO ACTUAL  
 

 

El céntrico barrio de  Progrés, donde se ubica el M ercado, cuenta con un total de 

11.059 habitantes.  

 

En la ciudad de Badalona  hay un a gran cultura de Mercado tr adicional, con un  total 

de 6 M ercados .  

 

El Mercado de Maignon está situado en el centro de Badalona. Se trata de un 

edificio histórico construido en el año 1889 y que se mantuvo en funcionamiento 

hasta finales del año 2010 , momento en el que las 24 parada s que operaban en el 

mismo fueron trasladadas a una carpa provisional de 752 m² situada d elante del 

propio edificio del M ercado . 

 

 

    
Interior y exterior del estado actual del Mercado de Maignon  
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                Entrada principal del Mercado                                           Adorno de la fachada  

 

 

 

     

Exterior del Mercado  
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3.  NEGOCIO FUTURO. PROP UESTA DE MERCASA  
 

La propuesta de MERCASA recoge el conocimiento y experiencia de esta  al conjunto 

de la cadena alimentaria  en diferentes e structuras comerciales, tanto mayorista 

como minoristas, planteando el máximo  aprovechamiento de la  superficie actual . 

 

El nuevo proyecto cuenta con dos nuevas plantas respecto del edificio original:  

-  Planta alta :  Incrementa la superficie del Mercado en 697  m 2 y se destinará a 

venta y degustación de productos   

-  Planta sótano: Esta planta está bajo rasante y se destinará a instalaciones y 

almacenes. La superficie es de 337  m 2 

 

La planta baja tendrá  la misma superficie y el mismo uso que en la actualidad.  

 

 

PLANTA BAJA. PUESTOS DE MERCADO 

 

La planta a pie de calle se destinará al Mercado, con un total de 40  puestos, de los 

cuales 25 puestos están en el interior del Mercado y los 15 restantes son puestos 

exteriores.  

 

La superficie construida de la planta baja es de 1.03 5,88 m ², que se reducen a 

981,17  m²  de superficie útil . 

 

En el siguiente cuadro se muestra las superficies de los locales interiores y 

exteriores:  

 

SUPERFICIES PLANTA BAJA1 M² 

SUPERFICIE CONSTRUIDA  1.03 5,88 

SUPERFICIE UTIL  981,17  

SBA LOCALES INTE RIORES 381, 79  

SBA LOCALES EXTERIORES  13 4,7 7 

 

 

                                           
1 Los datos sobre superficies están extraídos del anteproyecto, por lo que tienen carácter provisi onal. 

Estos quedarán definidos con carácter definitivo en el Proyecto de Obra.  



                           

PROPUESTA A LA INVITACIÓN PARA LA REFORMA INTEGRAL DEL MERCADO MUNICIPAL MAIGNON   9 

 

En la nueva propuesta cambia la distribución de los puestos de Mercado, 

eliminando las bancadas centrales que creaban calles, por dos isletas centrales, que 

permiten una mejor visibilidad de la totalidad del Mercado, así como en las 

circulaciones.  

  

Plano de la situación actual de la planta baja:  

 

 

 

Plano de la propuesta de MERCASA para la planta baja:  
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De la totalidad de los puestos de Mercado, veinti cuatro 2 de los puestos interiores 

serán ocupados por lo s actuales comerciantes . El resto de los puestos, uno  interior 

y quince exteriores, serán los que reporten ingresos por arrendamientos a 

MERCASA, permitiendo así recuperar la inversión aportada por esta  a la 

recuperación de este edificio . 

 

 

PLANTA ALTA. ZONA DE RESTAURACIÓN ï MERCADO GOURMET 

 

Este nuevo espacio se destinará a ocio, con diez nuevos puestos, cuyos usos serán 

venta y degustación de productos , creando un Mercado Gourmet que contempla 

una zona de uso común que invita al esparcimiento, simulando una plaza pública.    

 

La superficie de esta planta es de 697 m 2, de los cuales 206,29 m 2 son de SBA.  

 

El acceso a esta segunda planta se hace mediante escaleras mecánicas, y se 

reserva una zona central abierta que comunica visual  y espacialmente ambas 

plan tas, mejorando la imagen y generando sinergias entre ambas.  

 

Plano  de la propuesta de MERCASA para la planta alta:  

 

 

 

                                           
2 La ubicación de los operadores actuales no es definitiva, y está sujeta a modificaciones según criterios 

comerciales  y a acuerdos con los comerciantes . 
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Esta nueva superficie comercial será explotada por MERCASA como 

contraprestación de la inversión aportada para la recuperación del edific io.  

 

 

PLANTA SÓTANO. ZONA AUXILIAR 

 

Se ha previsto de un espacio bajo rasante destinado a instalaciones y zona de 

almacenaje y cámaras , con una superficie de 337 m 2. 

 

Plano  de la propuesta de MERCASA para la planta sótano:  

 

 

 

 

PROPUESTA DEL NUEVO NEGOCIO 

 

La propuesta de MERCASA para el Mercado municipal Maignon consiste en la 

remodelación integral del edificio y la ampliación de este, como se explica 

anteriormente.  

 

La inversión necesaria para acometer este nuevo proyecto será asumida por el 

colectivo de operadores actuales, con cargo a las rentas de sus concesiones, y por 

MERCASA, que explotar á el resto del equipamiento comercial  durante el periodo de 

la concesión . 

 



                           

PROPUESTA A LA INVITACIÓN PARA LA REFORMA INTEGRAL DEL MERCADO MUNICIPAL MAIGNON   12 

 

4.  PREVISIONES SOBRE LA  DEMANDA DE USO E INC IDENCIA 

SOCIAL Y ECONÓMICA D E LA OBRA EN SU ÁREA  DE 
INFLUENCIA  
 

PREVISIÓN SOBRE LA DEMANDA  

 

Respecto a la demanda, diferenciamos entre la demanda del negocio de l gestor y la 

demanda de los negocios de los operadores:  

 

DEMANDA DE L NEGOCIO DEL GESTOR  

 

Para el gestor la demanda de su producto será la ocup ación de los locales que 

integran este equipamiento comercial, estimada en un 90%  para el primer ejercicio 

y del 95% para el resto del horizonte temporal de este proyecto,  en función de la 

experiencia de gestión de equipamientos comerciales similares y de la sinergia que 

que  se consigue con un equipamiento cuyo punto de partida cuenta con un elevado 

número de operadores, como es el caso de este Mercado, con 24  operadores.  

 

 

DEMANDA DE LAS VENTA S DE LOS OPERADORES  

 

La ciudad de Badalona cuenta con una poblac ión de 220.997 habitantes (INE 

2012), de los cuales 11.072 (5%) viven en el barrio del Progreso, barrio donde se 

emplaza el Mercado objeto de este estudio . A esta población hay que añad ir  los 

visitantes  ocasionales  y turista s, ya que este barrio es tá en la  zona comercial del 

centro de la ciudad  y cercano a la zona de playa, principal atractivo turístico de la 

ciudad .  

 

En la oferta comercial de alimentación de Badalona  destacan los formatos de 

tamaño reducido con predominio de una oferta comercial tradicion al y de trato 

personalizado.  

 

La demanda estimada en función de la población del barrio, la tipología de comercio 

y la experiencia en la remodelación de  Mercados Minoristas de MERCASA  es de 

2.500 visitas al día  con un tique  medio de 20 euros, lo que supond ría unos ingresos 

anuales de 1 5 millones de euros.  
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Considerando el emplazamiento del edificio, paralelo a la calle comercial por 

excelencia de la ciudad, un gran hábito de compra en los Mercados  Municipales en 

esta ciudad (6 M ercados) y en particular en e ste barrio, con una gran afluencia al 

Mercado provisional, la alta ocupación del Mercado, con 24 operadores de partida, 

y las sinergi as comerciales que proporcionará n el Mercado de frescos y el Mercado 

Gourmet  mutuamente, se prevé se supere  con creces est a cifra de visitas, aunque 

por seguir una hip ótesis prudente consideramos 2.5 00 visitas diarias.  

  

 

INCIDENCIA SOCIAL Y ECONÓMICA DE LA OBRA EN SU ÁREA DE 
INFLUENCIA 

 

La recuperación de este inmueble tendrá efectos positivos tanto en su área de 

influencia como en la ciudad de Badalona, desde un punto de vista social y 

económico.  

 

Actualmente el edificio originario del Mercado se encuentra cerrado con un 

avanzado estado de deterioro, lo que determinó el traslado de los operadores del 

Mercado a un Mercado pro visional próximo a  este , ubicado en una plaza pública.   

 

 

       

Deterioro de equipamiento e instalaciones  
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Con la remodelación del Mercado se conseguirá la recuperación de un espacio 

púb lico para la ciudadanía, la plaç a de les Puntaires.  

 

 

 
Imagen exte rior del Mercado provisional  

 

 

Se ofrecerá a la ciudadanía un espacio comercial en el que se fomenta la 

convivencia social , la compra de proximidad  y un tejido comercial local formado por 

operadores independientes . 

 

Se regenerará el comercio del barrio gra cias a la recuperación del edificio y a la 

nueva locomotora del Mercado, zona de restauración gourmet , que dotará al 

Mercado de un mayor atractivo comercial y lo complementará, orientándolo a un 

nuevo público objetivo : Un sector de la población más joven y  el turismo de esta 

ciudad.  

 

Con ese nuevo espacio que se crea en el Mercado (nueva planta destinada a 

Mercado Gourmet) se crea un espacio de zonas comunes que hace las veces de 

plaza pública en el centro de la sala de ventas , que mejorará la visibilidad d e la 

totalidad del edificio, y que a su vez alojará actividades con carácter dual, tanto de 

venta como degustación, así como de esparcimiento.  

 

Se hará una puesta en valor de la venta de productos frescos, en un edificio con 

gran interés arquitectónico, re modelado y de carácter permanente. También se 



                           

PROPUESTA A LA INVITACIÓN PARA LA REFORMA INTEGRAL DEL MERCADO MUNICIPAL MAIGNON   15 

 

conseguirá una mayor seguridad arquitectónica frente a la situación actual, y con 

mayores prestaciones en cuanto a la higiene y a la seguridad alimentaria.  

 

Se generarán nuevos puestos de trabajo tanto por las obras necesarias a acometer 

en la remodelación del Mercado como con las nuevas unidades de negocio que se 

crearán tanto en el Mercado como en las inmediaciones, ya que con esta 

remodelación se regenerará el comercio de su entorno generando sinergias 

positi vas.  

 

Con la propuesta de Mercasa el Ayuntamiento ofrecerá a la ciudadanía de Badalona 

un servicio público de abastecimiento de productos de alimentación sin que le 

suponga gasto para las arcas públicas, ya que este equipamiento comercial se rá  

sustentado por los propios operadores,  entre los que se incluye MERCASA,  que 

también asumirán la inversión de la remodelación  con cargo a  sus concesi ones .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                           

PROPUESTA A LA INVITACIÓN PARA LA REFORMA INTEGRAL DEL MERCADO MUNICIPAL MAIGNON   16 

 

5.  GESTIÓN DEL NUEVO ME RCADO  
 

Tras la remodelación del Mercado Maignon será necesario un mod elo de gestión 

profesionalizado cuyo cometido sea el perfecto funcionamiento de este nuevo 

equipamiento, para que los operadores puedan dedicarse en exclusiva a su negocio 

sin que esto menos cabe la actividad del Mercado.  

 

MERCASA optará  a ser el gestor de este Mercado, tras su larga experiencia en la 

gestión de Centros Comerciales y en la formación de gerencias de Mercados 

Minoristas. Además de su conocimiento en esta materia , le mueve el interés de que 

este equipamiento sea gestionado de la forma más ef icaz posible, ya que MERCASA 

asume un 61 ,04 % de la inversión que recuperará a través de la explotación de 

varios locales de este nuevo equipamiento comercial.   

 

Para el desarrollo de la gestión del nuevo Mercado Maignon asignará una persona 

encargada de la ge rencia, que tendrá que reunir un perfil tanto comercial como 

administrativo. Esta persona contará con el soporte de MERCASA a través de sus 

áreas Comercial, Económico Financiera, Técnica y Jurídica.  

 

La gerencia mantendrá una estrecha relación con la asoci ación de comerciantes del 

Mercado, así como con las del barrio y/o ciudad, con el objetivo de que la actividad 

del Mercado considere los intereses de los distintos grupos de influencia.  

 

El gasto de esta gerencia profesionalizada será asumido  en parte  por los 

operadores, repercutido a través de los gastos comunes necesarios para el buen 

funcionamiento del Mercado. MERCASA asumirá gran parte de este gasto, tanto por 

ser  concesionario  de 622 m 2 de superficie bruta alquilable , como por ser gestor de 

este equip amiento comercial. Este capítulo de gastos de desarrolla más adelante.  
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6.  ESTUDIO ECONÓMICO FI NANCIERO  
 

Con el objeto de obtener la rentabilidad del proyecto, desarrollamos la viabilidad 

económico -financiera del futuro Mercado municipal  Maignon , dete rminando la 

inversión necesaria para acometer la remodelación integral del edificio, los ingresos 

estimados por arrendamiento , así como los gastos derivados de la gestión de este 

equipamiento . Se completa con una propuesta de financiación para acometer est e 

proyecto.  

 

 

VIABILIDAD ECONÓMICA  

 

INVERSIÓN  

  

La cuantificación de la inversión viene determinada por la rehabilitación y 

ampliación del Mercad o. Este presupuesto ha sido estimado por el Departamento 

Técnico de MERCASA, y asciende a 4 ,04  millones de eur os , de los cuales,  

MERCASA  asumirá el 61 ,04 % ( 2 .4 66 .150  ú).  

 

El resto de la inversión l a asume un colectivo de los operadores actuales que 

continuarán en el nuevo Mercado . La cifra asciende a 1. 573 .850  ú3 (38,96 % de la 

inversión) , y  corresponde a 5.000 eu ros por m 2. La inversión que asumen los 

operadores actuales  será su aportación al proyecto, quedando exentos de pagar 

rentas por alquiler durante el resto de su  concesión, no así gastos comunes.  

 

 

INGRESOS   

 

Hay que distinguir dos tipos de ingresos: Los ingresos por arrendamientos , fruto de 

la actividad principal y los ingresos por gastos comunes , que realmente no son 

ingresos para MERCASA, ya que el gestor realiza un servicio de intermediación, 

gestionando las necesidades de los operadores y posteriormente  

repercutiéndoselas.  

                                           
3 Para determinar el importe de la inversión se ha consid erado veintitrés puestos de Mercado en la planta 

baja y el local destinado a cafetería en la planta alta, zona destinada a degustación. La distribución 

definitiva se definirá en el Proyecto de Obra con la aceptación de los comerciantes y del Ayuntamiento.  
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INGRESOS POR ARRENDAMIENTO (CIFRA DE NEGOCIO) 

 

Se hace una diferenciación de rentas en función del tipo de actividad que se va a 

desarrollar:  

-  Puestos de mercado (Planta Baja ): El Mercado se ubica en la planta a pie de 

calle, facilitand o el acceso . Del total de puestos, 17 supondrán rentas para 

MERCASA (estimación de la SBA 2 16,2 m² ) y el resto serán ocupados por 

concesiona rios actuales, que asumirán el 38,96 % de la inversión . Las rentas 

estimadas para MERCASA son de 77.832  ú/año a plena capacidad. La 

desocupación estimada es de un 10% para  el primer ejercicio y del 5% parar el 

resto de la vida de la concesión   

-  Zona de restauración (Planta Alta) :  Esta nueva planta se destina a restauración 

y alimentación degustación, y da ca bida a 10 nuevos operadores. Las rentas 

estimadas son de 1 15 .158  ú/a¶o a plena capacidad. La desocupación estimada 

es de un 10% para  el primer ejercicio y del 5% para  el resto de la vida de la 

concesión   

-  Zonas complementarias :  Se han previsto unos ingreso s adicionales de 

aproximadamente 18.200  ú/a¶o, procedentes de las terrazas, espacios 

destinados a máquinas de entretenimiento infantil y a stand  permanentes y  

temporales  

El colectivo de operadores actuales que formarán parte del nuevo Mercado  está 

integrad o por  24 comerciantes . Estos aportarán una única cantidad en concepto de 

imputación de la inversión, que será  en compensación de las rentas de sus 

concesiones.  Dicha cantidad asciende a 1. 573 .9 50  ú y corres ponde a 5.000 ú/m 2 

sobre una SBA de 3 14 ,79 m 2. 

 

 

OTROS INGRESOS DE EXPLOTACIÓN (INGRESOS POR GASTOS COMUNES) 

 

Estos ingresos proceden de la repercusión de gastos comunes y de gastos de 

personal a los operadores que ocupen las nuevas instalaciones del futuro Mercado 

Maignon . La repercusión de gastos se apl icará a  todos los operadores, en función 

de un coeficiente de participación. Los gastos comunes correspondientes a los 

locales desocupados los asumirá MERCASA.   

 

Los gastos que se repercuten a los operadores se explican  con detalle en el 

siguiente apartado . 
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GASTOS  

 

En el capítulo de gastos hay que distinguir dos grandes grupos, los que asumen los 

arrendatarios (operadores) y los que asume el gestor ( MERCASA).  

 

 

1. GASTOS DE EXPLOTACIÓN OPERADORES 

 

Son los gastos que se repercuten a los arrendatarios de las in stalaciones.  

 

Estos gastos son:  

-  Gasto de personal: Se repercute el 40% del gasto de personal necesario para 

gestionar el nuevo Mercado . Las necesidades de personal se cubrirán con un 

gerente , que tendrá que tener tanto habilidades comerciales como 

administ rativas . También se han previsto unos gastos de representación de 

3.000 ú/a¶o. El coste total de  personal, incluidos salarios y los gastos de 

seguridad social asciende a 37.275  ú/a¶o, del los cuales los operadores 

asumirán 1 4.910  ú/año 

-  Contratas: Para gara ntizar un perfecto funcionamiento de las instalaciones es 

necesario la contratación de determinados servicios como seguridad y 

vigilancia, limpieza, mantenimiento, desratización y desinfección y 

mantenimiento de a scensores. Todo eso asciende a 1 54.000 ú/a¶o, 

repercutiéndose en su totalidad a los operadores  

-  Suministros: Se estima un total de 61.000 ú/a¶o para las partidas de 

electricidad, telefonía y agua de las zonas comunes. Repercusión del 100 % a 

los operadores  

-  Impuestos: Los impuestos repercutibles son el IBI, vados y tasa de basuras. 

Suman un total de 16.000 ú/a¶o. Repercusión del 100 % a los operadores  

-  Marketing: La necesidad de promocionar continuamente los espacios 

comerciales para conseguir una cierta notoriedad y una diferenciación de la 

competenci a nos lleva a prever un presupuest o de publicidad y animación de 

28.000 ú/a¶o. Repercusi·n del 100 % a los operadores 

 

Estos gastos suman un total de 273.910 ú/a¶o, de los cuales MERCASA asumirá los 

gastos correspondientes a la desocupación, prevista en un  10% para el primer 

ejercicio y de un 5% para el resto del horizonte temporal proyectado.  
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GASTOS DE EXPLOTACIÓN  MERCASA  

 

Son los gastos que asume el gestor.  

 

Estos gastos son:  

-  Gastos de personal:  MERCASA asumiría el 6 0% del gasto de personal necesario 

par a gestionar el nuevo Mercado . El gasto total previsto es de 37.275  ú/a¶o, 

del los cuales MERCASA asumiría 2 2.365  ú/a¶o 

-  Seguros : La ley exige la cobertura de dos pólizas, responsabilidad civil y multi  

riesgo. Ambas suman 8.000 ú/a¶o 

-  Gastos de comercialización: Este gasto solo se considera para el primer 

ejercicio, que ser á necesario un mayor esfuerzo comercializador para conseguir 

el mayor número de operadores de un equipamiento comercial de esta 

envergadura. Se ha  previsto 3 0.000  euros  

-  Tributos: Se ha estimado una cantidad de 4.000 ú/a¶o 

-  Servicios exteriores: Es necesari a la contratación de servicios exteriores. Las 

necesidades a cubrir con esta partida son la elaboración y actualización del Plan 

de Autoprotección, así como su implantación y realización de simulacro, en 

cumplimiento con el RD  171/2004, de 30 de enero, de prevención de riesgos 

laborales y en materia de coordinación de actividades empresariales y RD 

393/2007, de 23 de marzo, de Norma Básica de Autoprotección de los centros, 

establecimientos y dependencias dedicadas a actividades que puedan dar 

origen a situa ciones de emergencia . También se cubrirá con esta partida 

servicios de mantenimiento. La cantidad estimada es de 3.000 ú/a¶o 

-  Gastos estructurales de MERCASA: Habrá que considerar la imputación de los 

gastos generales de MERCASA. Este gasto es un 15 % sobre  el margen bruto.  
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RENTABILIDAD PARA  MERCASA  

 

Para analizar la viabilidad de este proyecto, determinamos la Tasa Interna de 

Rentabilidad  (TIR) . 

 

Para el cálculo de la TIR, se parte de varias hipótesis:  

 

o IPC 2%: Aunque el IPC actual es inferior, el  periodo temporal de esta 

inversión es amplio e implica fluctuaciones en el Índice de Precios al 

Consumo, por lo que se elige una cifra que represente una media de estas 

fluctuaciones. Este porcentaje también está en consonancia con las 

proyecciones de mac ro magnitudes facilitadas por SEPI.  

o Se estima una desocupación del 10% para  el primer ejercicio y del 5% para 

el resto de la concesión  

o Periodo temporal de la inversión de 35  años  

o La inversión total es de 4,04 millones de euros, de los cuales MERCASA 

asumi rá el 61 ,04 %, y el 38,9 6%  restante lo asumirán el colectivo de 

concesionarios actuales que formarán parte del nuevo equipamiento 

comercial  

 

Se presenta a continuación la tabla con el resultado, utilizado como flujos de caja 

para el cálculo de la TIR, para los seis  primeros ejercicios :  
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  INVERSIÓN AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 

INGRESOS 
       Volumen de negocio 

 
191.891 205.571 209.683 213.876 218.154 222.517 

Otros Ingresos Explotación 
 

250.355 269.549 274.940 280.438 286.047 291.768 

TOTAL INGRESOS   442.246 475.120 484.622 494.315 504.201 514.285 

GASTOS 
       Gastos Explotación Mercasa 

 
67.365 38.112 38.875 39.652 40.445 41.254 

Gastos Explotación Operadores 273.910 279.388 284.976 290.675 296.489 302.419 

Amortización 
 

70.461 70.461 70.461 70.461 70.461 70.461 

TOTAL GASTOS   411.736 387.962 394.312 400.789 407.395 414.134 

RESULTADO OPERATIVO BRUTO   30.509 87.158 90.310 93.526 96.806 100.151 

IMPUTACIÓN G. ESTRUCTURALES MERCASA   4.576 13.074 13.547 14.029 14.521 15.023 

RESULTADO OPERTATIVO  NETO   25.933 74.084 76.764 79.497 82.285 85.128 

RESULTADO OPERTATIVO  NETO SIN 
AMORTIZACIONES 

-2.466.150 
96.394 144.546 147.225 149.958 152.746 155.590 
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La rentabilidad obtenida es de 6 ,22  %  para un periodo de 35  años .  Si 

comparamos esta  inversión  con la deuda pública
4
, se puede considerar factible.  

 

 

 

FINANCIACIÓN 

 

La inversión necesaria para acometer la remodelación del Mercado  municipal  

Maignon asciende a 4 ,04  millones de euros , de los cuales el colectivo de 

operadores actuales que con tinuarán en el nuevo Mercado (2 4 operadores) 

asumirán el 38, 96% de esta inversión ( 1.573.8 50  ú) y el 61 ,04 % restante 

(2.466.1 50  ú) los asumir§ MERCASA. 

 

La aportaci·n del colectivo de operadores se calcula a raz·n de 5.000 ú/m2 y 

dependerá de la superficie de cada pue sto. L a mayoría de los puestos tienen una 

superficie que oscila entre los 12  y 1 2,80  m 2, con la excepción de dos puestos cuya 

superficie asciende a 19,24 m 2.  La aportación de cada operador dependerá de la 

superficie de su puesto.  Estas superficies son estimativas, y quedarán 

determinadas  definitivamente en el proyecto.  

 

Si se da la s ituación de que alguno de los operadores actuales no pudiese conseguir 

la financiación necesaria, MERCASA podría asumir su concesión y convertirse en 

arrendador de este operador.  

 

Las fuentes de financiación de los operadores dependerán de la situación per sonal 

de cada uno de ellos. Aun así hemos realizado un breve estudio del tipo de interés 

bancario para el perfil de los operadores del Mercado a través de las líneas de 

financiación del Instituto de Crédito Oficial (ICO) que a continuación mostramos:  

 

 

 

 

 

                                           
4 Mercado de deuda púb lica (Fuente: Banco de España.  11 de noviembre de  201 3):  

Obligaciones Estado: Fecha emisión 30 octubre de  2013. Vencimiento 30  años. Tipo medio 5, 21.  
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CARACTERÍSTICAS DE LA LINEA ICO COMERCIO MINORISTA 5:  

 

-  Beneficiarios: Autónomos y PYMES que desarrollen su actividad dentro del 

sector del comercio al por menor  

-  Importe máximo: 50.000 euros  

-  Plazo amortización: 1, 2, 3, 5, 7 y 10 años (carencia 1 año)  

-  Tipo d e interés: Fijo, en función del plazo de la operación  

 

PLAZO AMORTIZACIÓN T.A.E. 

1 año 3,298% 
2 años 6,257% 
3 años 6,284% 
5 años  7,095% 
7 años  8,752% 

10 años 8,785% 

    
 

 

 

Con los datos anteriores  hemos realizado una simulación del importe de la cuota 

mensual que tendrían que asumir los titulares  de un préstamo  de estas 

características en función del principal y del plazo de amortización que se muestra 

en la siguiente tabla:  

 

 

 

 

 

 

 

 

                                           
5 Líneas ICO 2013. (Fuente: Instituto de Crédito Oficial)  
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AÑOS PRESTAMO IMPORTE PRESTAMO CUOTA 
MENSUAL 

5   30.000   595   
7   30.000   475   
10   30.000   377   
5   50.000   992   
7   50.000   792   
10   50.000   628   

      
 

 

 

Se trata de una simulación, pero sirve a modo orientativo para determinar en qué 

rango se establecerá la cuota mensual de un préstamo bajo la ñL²nea ICO Comercio 

Minoristasò. 

 

MERCASA como empresa pública que es, es una empresa solvente con fondos 

propios suficientes para  no necesita r financiación externa para afrontar este 

proyecto, por lo que no pr ocede la entrega de informe de instituciones f inancieras o 

de cualquier otro medio de financiación externa.  
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ANTEPROYECTO  
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1.  MEMORIA  
 

DESCRIPCIÓN DEL ESTADO ACTUAL DEL MERCADO 

 

CONSIDERACIONES PREL IMINARES  

 

El proyecto original del M ercado data del año 1889 , obra del  Arquite cto Pere 

Falquès i Urpi. S e puede considerar un precedente del modernismo, por la 

combinación de hierro, ladrillo y vidrio .  

 

El edificio se encuentra catalogado como edifico singular con un nivel de protección 

ñgrado de conservaci·n totalò. 

 

Su emplazamie nto es una de sus principales fortalezas, ubicado en la zona 

comercial y peatonal de la ciudad.  

 

Actualmente este Mercado cuenta con un importante número de operadores (24 

paradistas) emplazados en un Mercado provisional muy próximo, ya que el 

Mercado tuvo  que ser cerrado a finales de 2010 por su avanzado estado de 

deterioro.  

 

 

SOPORTE FÍSICO  

 

DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 

 

El Mercado es un edificio exento de planta rectangular ajustado a las alineaciones 

de las calles. Con unas dimensiones aproximadas en planta  de 46,40 x 22,20 m, el 

edificio está configurado como un prisma rectangular, rematado por una cubierta 

singular concebida como bóveda de cañón apoyada en cerchas ligeras de acero.  

 

El Mercado Maignon o Plaça Vella, se distribuye en una planta destinada a comercio 

minorista. El Mercado presenta accesos por sus cuatros fachadas, encontrándose 

las entradas principales en los testeros de las calles Carrer  D'Arnús y Carrer de  Lleó  

y cuatro secundarias en cada una de las fachadas longitudinales en las calles Carrer 

Mercat  Maignon y Passatge Mercat Maignon. La fachada más comercial está situada 
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en la calle principal, Carrer Mercat Maignon, que enlaza con la zona urbana 

comercial y de mayor afluencia de peatones.  

 

Por otro lado, dispone de una pequeña planta alta ubicada en el testero que vierte 

su fachada a Carrer D'Arnus, donde se ubican las oficinas y aseos, accediéndose 

por una escalera en dicha crujía.  

 

 
Planta  alta . Estado actual  

 

 

El edificio se encuentra modulado en nueve crujías iguales, en las que se mar ca el 

ritmo de pilares machones en fachada, y que a su vez modulan los puestos 

adosados a las fachadas longitudinales. Sobre estos pilares nacen cerchas 

metálicas que vuelan sobre el espacio interior, creando una gran zona, acrecentada 

por la entrada de lu z de las cristaleras laterales creadas a partir del techo de los 

puestos de fachada y situadas entre las cerchas. Todo ello queda rematado con las 

grandes vidrieras de colores ubicadas en los testeros del edificio.  

 

El espacio interior se distribuye en cua tro pasillos longitudinales, que configura los 

puestos de Mercado. A su vez estos cuatro pasillos están cruzados ortogonalmente 

por otros cuatro pasillos que unen los accesos ubicados en las fachadas 

longitudinales. Este cruce de circulaciones configura lo s diferentes puestos en 

forma de bancadas, de dimensiones muy pequeñas.  
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Planta del Mercado. Estado actual  

 

 
Sección estado actual  

 

 

Anteriormente el Mercado estaba considerado como un espacio abierto 

prolongándose la actividad al exterior, establecié ndose puestos adosados a las 

fachadas exteriores.  

 

 
























































