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OBJECTIUS I METODOLOGIA  
 
L’informe té l’objectiu de presentar les propostes més raonables de preus de concessió. 
Els preus es proposaran en valor en euros per m2.  
 
Abans de la redacció dels plecs de condicions de les futures parades del mercat, cal 
presentar a l’ajuntament una proposta raonable del preus i terminis de concessió de les 
futures parades. A continuació es detalla la metodologia utilitzada.  
 
1. Anàlisi dels preus de lloguer de l’entorn.  

2. Supòsits de preus de concessió tenint en compte diferents escenaris de termini i 
preu.  

3. Comparatiu de preus de diferents concessions de parades de mercats.  

4. Propostes de de preus i terminis.  
 
Addicionalment, s’ha realitzat una proposta dels costos anuals del serveis per tal 
d’estimar una taxa de funcionament del nou equipament.  
 
 
PROPOSTA DE PREUS I TERMINIS DE CONCESSIONS.  
 
Anàlisi dels preus de lloguer de l’entorn  
 

Per tal de tenir clara la dimensió de les parades i del espais objecte de concessió, es 

presenta el quadre de superfícies segons el projecte 
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A continuació es presenta un quadre dels preus de lloguer de l’entorn del mercat. Es pot 

observar que els preus dels locals comercials disponibles de menys dimensió ronden 

els 15 € per m2 i mes. També s’observa que a més dimensió del local, menys preu per 

m2. La correlació entre aquestes dues variables és negativa en la sèrie estudiada i el 

coeficient de correlació és rellevant, de -0,57. 

 

 

 

Vistes aquestes dades i tenint en compte la petita dimensió de les parades, sembla 
inicialment coherent que la referència pel preu de concessió es situï al voltant dels 15 € 
per m2 i mes. Aquesta orientació del preu fa referència a locals que no tenen limitació 
d’activitat i que no estan integrats en un espai amb unes despeses comunes elevades.  
 
Per tant per a proposar un rang de preus adequats, també s’ha d’observar el que passa 
a altres mercats i quins preus de concessió s’estan oferint.  
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D’altra banda, els preus que s’ofereixen als portals immobiliaris no representen el preu 
real de tancament de l’operació, pel que s’hauria de considerar a la baixa els preus que 
es mostren publicitats.  
 
En resum, tot i que el mercat immobiliari privat pot servir de referència, el preus de les 
concessions s’haurien d’ajustar pels següents motius: 
 

 La limitació de l’activitat a productes frescos propis del mercat, fa reduir la 
demanda, pel que amb menor demanda, el preu hauria de ser inferior.  

 El sector dels operadors de productes frescos en format tradicional està anant a 
la baixa, entre d’altres motius per la manca de relleu generacional.  

 Els locals exteriors no estan sotmesos a elevades despeses comunes pel 
manteniment de l’edifici, subministraments, neteja, grans reparacions etc..  

 El preus que apareixen als portals immobiliaris no mostren, en bona part, els 
preus reals de tancament de les operacions.  

 

Supòsits de preus de concessió tenint en compte diferents escenaris de termini i 
preu.  
 
Per tal de poder homogeneïtzar els diferents escenaris de termini, s’ha utilitzat la 
metodologia d’actualització de rendes a una taxa determinada. El mètode s’exposa a 
continuació.  
 
El fet de que un concessionari avanci unes determinades rendes futures suposa que 

s’ha beneficiar d’una actualització de rendes a un tipus de rendibilitat mitjana del sector 

immobiliari en actius de risc mitja. En aquest cas es considera un 5% adequat. La 

fórmula de càlcul del preu de la concessió correspon a l’actualització de rendes futures 

a una taxa determinada. La fórmula a aplicar seria: 

 

Aplicant la formula anterior, s’han calculat els preus per m2 segons diferents escenaris 
de termini i preu de lloguer. Els terminis s’han calculat a 15, 25 i 30 anys. Els quadres 
que s’exposen a continuació, mostren els diferents escenaris. 
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Preus de concessió per m2 en un escenari de concessions a 15 anys 

 

Preus de concessió per m2 en un escenari de concessions a 25 anys 

 

Preus de concessió per m2 en un escenari de concessions a 30 anys 
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Comparatiu de preus de diferents concessions de parades de mercats  
 
Utilitzant el mateix mètode d’actualització de rendes, s’han estudiat diversos mercats. 
Atès que s’ha observat una gran disparitat de formats i preus, s’han tingut que 
homogeneïtzar els preus de concessions dels diferents plecs de diversos municipis. Per 
tal de poder realitzar aquesta tasca, a més de l’actualització de rendes, s’ha utilitzat una 
metodologia determinada, la qual es detalla a continuació.  
 
1. Al haver diferents escenaris de durada i per tal de presentar valors homogenis a 30 

anys, utilitzant la mateixa formula anterior, però canviant la variable a trobar “C”, s’ha 
calculat una suposada renda mensual equivalent a un 5 % de rendibilitat sigui quin 
sigui el termini de la concessió.  

 

2. Per aquelles parades que el pagament és mensual, trimestral, semestral o anual, 
s’ha considerant que l’import porta implícita una rendibilitat del 5 % anual.  

 
3. Les concessions que es paguen de forma mixta, és a dir, un pagament inicial i un 

cànon anual, s’ha actualitzat el cànon inicial i s’ha agregat el cànon periòdic. 
  
4. Per a evitar més complexitats de càlculs, s’ha considerat la unitat mínima temporal 

l’any, atès que les variacions de les rendes mensuals o trimestrals son irrellevants a 
efectes del present estudi.  

 
A continuació es presenta el quadre amb les variables i els càlculs dels diferents mercats 

dels que s’ha trobat licitacions recents de parades. 
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S’observa que hi ha pocs mercats que es troben al rang alt de preus. Tarragona és l’únic 
amb un valor molt elevat i molt lluny de la mitjana. Mentre que altres municipis, mostren 
valors més raonables.  
 
També s’observa que hi ha una sèrie de mercats que mostren preus molt baixos degut 

a que son mercats madurs, en alguns casos sense reformar i amb parades disponibles. 

Com a una primera proposta sembla coherent pensar en preus més alts que la mitjana 

per a Palamós, tenint en compte una reforma amb un cost elevat tot i que en gran part 

està subvencionada. 

Propostes de de preus i terminis  
 
Per tot això, una proposta raonable és la de pagament totalment diferit a 25 anys de 
concessió a un preu mig de 7,5 € per m2 i mes.  
 
Addicionalment, cal comentar que el més normal és que els terminis siguin homogenis 
per a tots els operadors.  
El valor de la concessió dels magatzems s’ha considerat la meitat que les de les 
parades.  
Aquest preu s’hauria d’actualitzar anualment amb el IPC per tal de no perdre valor al 
llarg del temps.  
 
Pagament totalment diferit (com si fos un lloguer) pels 25 anys de concessió. 
  
Al següent quadre es poden veure els preus de les concessions per a cada espai amb 

l’opció de pagament totalment diferit a 25 anys i el preu de concessió de 7,5 € per m2 i 

mes. El totalitzat correspon a l’import que cobraria l’ajuntament al final de la concessió. 
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Tenint com a referència els càlculs que s’han fet anteriorment en relació al preu de 
concessió d’altres mercats, cal dir que en relació al preu de lloguer anual, el mercat de 
Palamós es situaria en 90 € per m2, pel que quedaria, comparat amb altres mercats, tal 
i com es presenta al següent quadre, on es veu al rang mig-alt de preus i en línia amb 
altres mercats reformats.  
 
Per a que el preu de concessió no perdi valor al llarg del temps, s’aconsella la seva 

actualització anual a l’índex de preus al consum referit a Catalunya 

 

Al següent gràfic es presenta la mateixa informació de forma gràfica, indicant el mercat 

de Palamós en un punt vermell. 
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ESTIMACIÓ DELS COSTOS DE FUNCIONAMENT ANUAL  
 
Anàlisi de les partides  
 
A continuació es detalla una primera aproximació als costos de funcionament anual 
partint de la base de les característiques tècniques del projecte. A mida que avanci el 
projecte es poden produir canvis en les estimacions. A cada partida que li correspongui, 
s’ha incorporat un enllaç amb el marc legal que la regula.  
Les partides a considerar son:  
 
Seguretat  
Inclou el manteniment dels sistemes d’intrusió.  
 
Neteja  
La neteja es divideix en diferents partides:  
 

Servei de neteja: Es tracta del servei de neteja ordinari i diari que per la superfície 
del mercat es considera de cinc hores diàries. S’han considerat els dies 
laborables anuals i a un preu de 16 € per hora treballada.  
Neteges excepcionals: Inclou bàsicament productes de neteja i consumibles i 
neteja de zones de difícil accés.  
DDD: Desinsectació, desratització i desinfestació.  

 Obligatori per sanitat  

 Ho ha de realitzar una empresa homologada amb personal 
habilitat  

 Important definir punts d’actuació i freqüències sobre plànol  

 Efectuar i documentar control de visites i incidències  
 
Manteniment:  
El manteniment agrupa les següents partides:  
 
Baixa tensió  

 Regulat pel reglament de baixa tensió  
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 És necessari contractar manteniment per part d’una empresa homologada  

 Cal fer inspeccions a l’obertura i cada 5 anys per un empresa col·laboradora de 
l’administració (ECA)  

 Les modificacions substancials s’han de legalitzar a indústria  

 BOE - Reglamento electrotécnico para baja tensión e ITC.pdf  
 
Elements mecànics ( muntacàrregues)  

 És obligatori per normativa  

 Les inspeccions oficials dels ascensors son cada dos anys  

 BOE - Reglamento de Aparatos de Elevación y Manutención de los mismos  
 
 
Sistema contra incendis  

 És obligatori per Normativa RIPCI  

 Ho ha de realitzar una empresa homologada amb personal habilitat  

 Efectuar i documentar control de visites i incidències  

 Normativa tècnica. Departament d'Interior (gencat.cat)  
 
Prevenció legionel·la  

 És obligatori per Normativa  

 Circuits tancats d’aigua calenta sanitària i nou decret també aigua freda  

 Safates de recollida d’aigua de clima  

 BOE – Criterios higiénico-sanitarios para la prevención y control de la 
legionelosis.  

 Requisitos sanitarios para la prevención y el control de la legionelosis.  
 
Manteniment climatització i ventilació.  

 Obligatori a partir de 5 kW segons el reglament d'instal·lacions tèrmiques  

 Algunes operacions bàsiques les poden realitzar personal de manteniment no 
especialitzat (Canvis o neteges de filtres)  

 BOE - Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios  
 
Manteniment portes automàtiques  

 Es preveu que les portes d’accés siguin automàtiques  
 
Reparacions i substitucions  
Considera les reposicions de diferents materials 

Assegurances  
Espacialment de responsabilitat civil. Es pot incloure a la pòlissa general de l’ajuntament 
els danys materials.  
 
Energia  
Segons la potencia instal·lada i el preu kW/h actual, s’ha realitzat una estimació que 
caldrà ajustar a mida que avanci el projecte.  
 
Consums  
Es considera la partida d’aigua de les zones comunes. També es te compte el telèfon i 
internet.  
 
Taxes  
No es contemplen  
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Diversos general.  
Inclou despeses no previstes.  
 
Costos de gestió  
S’ha considerat la jornada parcial d’una persona que estarà pendent del dia a dia del 
mercat.  
 
PROPOSTA DE PRESSUPOST DE FUNCIONAMENT I REPARTIMENT DE LA 
DESPESA.  
 

Una vegada descrites les partides, es presenta el quadre resum de la primera estimació 
de costos anuals. 

 

Tenint en compte que no és el mateix el ús que fa de les zones comunes una parada 

que el que fa un magatzem, es proposen una sèrie de ponderacions que es detallen a 

continuació. 
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Al quadre següent, es pot veure el que pagaria cada unitat concessionada segons 

l’anterior pressupost de caire provisional i aplicant les ponderacions de l’anterior quadre. 

 

Estimació de cost total mensual per parada ( cànon més despesa)  
 
Tenint en compte els preus de cànon per m2 i les despeses estimades, es presenta un 
quadre on es pot veure el cost total mensual per parada segons les xifres 
desenvolupades al present informe.  
El preu per m2 de cànon es situa en 7,5 € per mes i les depeses de funcionament en 

17,30 € per m2 i mes, resultant un preu total per m2 i mes de 24,80 €. 

 


