INMOBILIARIO

ACUNA ANALIZA LOS RIESGOS DE UN INMUEBLE COMERCIAL

Cuando la ubicacion impacta
en el negocio de un local

La firma Rodriguez de Acufia y Asociados ha puesto en marcha una linea de analisis de locales comerciales,
para evaluar el impacto de la ubicacion y el negocio en el valor del inmueble,

EXPANSION. Madrid

La necesidad de evaluar el
impacto de la localizacion de
un local comercial en el ne-
gocio esta empujando no so-
lo a las tasadoras y bancos, si-
no a las propias companias
que se instalan en ellos, a so-
licitar informes sobre la ido-
neidad o no de la ubicacion,
su precio de alquiler y venta
y las posibilidades de revalo-
rizacién. laemi (Informes y
Andlisis Econdmicos para el
Mercado Inmobiliario), la so-
ciedad de la firma Rodriguez
de Acuna y Asociados, ha de-
sarrollado una metodologia
de anilisis para definir el va-
lor hipotecario del inmueble.

Variable economica

El anilisis presta atencion
tanto & los datos puramente
inmobiliarios, como al anili-
sis de variables econdmicas
como el PIB, la tasa de de-
sempleo, IPC, tipos de cam-
bio y tipos de interés a largo
plazo. Ademds, introduce
procedente del informe de
coyuntura del sector servi-
cios la informacion relativa al
gasto medio por persona, el
nimero de ocupados del see-
tor, la tasa de desempleo o el
valor afiadido bruto de servi-
cios destinados a la venta.
“En ¢l caso del sector de loca-
les comerciales, la evolucion
de la demanda tiene un im-
pacto mds ripido en el mer-
cado de locales que en el de
la vivienda, y es necesario in-
troducir todo tipo de varia-
bles relativas a la marcha del
consuma”, puntualizan fuen-
tes de la consultora.

De hecho, segiin el Anua-
rio Estadistica del Sector In-
mobiliario que Acuia realiza
todos los afios, tanto la de-
manda como la oferta de este
tipo de inmuebles guarda
una fuerte relacion no sélo

Ejemplo prdctico

|. Datos basicos del analisis:
Sociedad tasadora
Solicitante

Localizacion:
Provincia: Madrid
Municipio: Madrid
Cédigo postal; 28002
Calle:Villanueva, 31

Afio construccion o rehabilitacién: 2004

Unidades: |
Tipologia: local calle

Planta calle: 143,0 m* / 1 461 euros . m2

Planta sétanc: 0,02 m' /0 €
Long. fachada: 3,4 m.
Lang. fondo: 5,6 m.

Planta alta: 0,02 m*/ 0 € Coet. T.fondo: 1,0
II, Datos de ambito nacional | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
(%) | (%) | (%) | (%) | (%)

1.4, Andlisfs mercado locales comerdiales
Demanda (m’) (T.dec)
Oferta (m'] (T.de ¢

45 | 40 | 27 | 38 | 38
18|24 29| 30 | 29

Precio venta (T.de c) 1260/ 1051| 898 ss1| 7.5
lil. Datos de dmbito provincial | 2000 | 2001 |2w2 | 2003 | 2004
| o) | o) | o) | o) | (o)

lit:4. Andlisis mercado locales comerciales
Demanda (m) (T.dec)
Oferta (m’) (T.dec)
Precio venta (T.de c)

03| 23 | 16| 14 | 83
16 18| 20| 18 | 18
634] B46| 843| 533| -

con las condiciones crediti-
cias para su financiacion (ti-
pos de interés y plazos de
amertizacion) sino “también,
y fundamentalmente, con la
evolucion de la actividad
econdmica a la que se destina
la explotacién de este tipo de
inmuebles”,

Evolucion de precios en locales

Fusenie: IAEME

En la coyuntura del sec-
tor comercial, el informe in-
troduce los pardmetros del
indice de ventas del comer-
cio minorista deflactado
con ¢l indice general, el de
ocupados en comercio mi-
norista v el indice de clima
del comercio minorista. La

Las claves

B Elinforme recoge no sélo
los datos puramente
inmobiliarios,como la
demanda, oferta y precios
de locales comerciales, sino
todo tipo de variables
economicas relacionadas
con lamarcha del consumo
yla actividad comercial.

B Los datos se analizan en el
ambito nacional, provincial,
dedrea y de municipio.
Incluso se desciende
al codigo postal.

M Se trata de valorar datos
como la ubicacién,
frecuencia de paso en la
zona, poblacion potencial
¥y rasgos. para evaluar
la posible revalorizacion
del inmueble y si su precio
se ajustaa la zona.

recuperacion de la actividad
economica del sector co-
mercial se ha traducido en
una aceleracién en el ritmo
de erecimiento de la de-
manda de locales, con un in-
cremento del 3,80 frente al
2,7% registrado en 2002, “y
se espera que este mismo

En porcentaje.
B Area comercial B Municipio Cadigo postal
i | | | |
| |
1 ; \
1 | ‘ ‘ 1 |
11995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 003 2004
Mot i 1;tipol mé letal/Precio m? e el cadigo postal=0.55: localeside precio iqual o inferiar &n el municiplo=11,1%
2000 20 200 2003
Tasa de evolucion enel drea comerdial | 15,0% [ 2o% | o | 19,0% |
Tasa de evolucidn en el cédigo postal 0% | 0% | 240%

1 1ho% |

FUENTE: laemi

Conferencia y Mesa Redonda con |as principales marcas

“Puerto Banus (Marbella) y el mercado de Retail de lujo europeo”
Marbella, 8 de Julio de 2004, 12:30 horas.

Hotel NH Alanda (Boulevar Ppe. Alfonso Von Hohenlohe. s/n, Marbella)
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ritmo de crecimiento se
mantenga durante 2004,

El informe afade que los
precios se acelerardn leve-
mente, un 7,69 al término de
este ejercicio, como conse-
cuencia de la recuperacién
de la demanda. Segiin el estu-
dio, el crecimiento de los pre-

Segun las
predicciones de
Acuna los precios de
locales se aceleraran
suavemente

cios de los locales continué
en 2003 con la desaceleracion
iniciada en 2001, situindose
en torno al 39 durante el pa-
sado ejercicio.

Asimismo, la oferta de este
tipo de inmuebles, que inicié
una etapa de fuerte expansion
en 2001, ha continuado con el
mismo ritmo de crecimiento,
en torno al 3% durante 2003,
“sin que nuestras prediccio-
nes adelanten una cal
ficativa durante 2004",

En el dmbito de lo inmobi-
liario, desde la firma recuer-
dan como el elemento funida-
mental laintroduccion de da-
tos relativos a la longitud de
fachada o de fondo, “funda-
mentales para valorar un lo-
cal”. En cuanto a los datos es-
trictamente relativos al mer-
cado de locales comerciales,
el estudio recoge la tasa de
crecimiento de la demanda,
la oferta y el precio de los lo-
cales, tanto a nivel nacional,
como provincial, de drea y
municipio. El informe des-
ciende también desde el ni-
vel nacional del sector, al pro-
vincial y los datos proceden-
tes del drea comercial y mu-
nicipio, para todas las varia-
bles macroeconomicas y de

Inscripciones e informacion : 914 367 777 y 952 906 500

REAL
REAL

REAL

CON APCE E ICEX

Nace el sello
de confianza
para las
promociones
de costa
EXPANSION. Madrid

El Salén Inmobiliario de
Madrid ha servido de
marco para la presenta-
cion del sello de confianza
de la Agencia Espariola de
Vivienda Turistica, auspi-
ciado por la APCE.

El sello nace, tal y como
explicaron sus promoto-
res, como respuesta a la
necesidad de que el com-
prador potencial de vi-
vienda extranjero tenga la
certeza de la seriedad y le-
galidad de la promocién
en la que esta interesado.
El sello de confianza es
una marca de prestigio
que sirve para identificar
aquellas promociones in-
mobiliarias que hayan
cumplido una serie de re-
glas establecidas por con-
senso entre los promoto-
res -a traves de la Apee-y
apoyadas por el Icex y
otras instituciones de
prestigio, como el Colegio
de Registradores.

La Agencia verificard
la documentacion legal
de la promocion desde el
momento de su oferta,
que serd cuando entre-
gue el Sello, asi como el
resto de informacion so-
bre el estado de la cons-
truccion, la finalizacion
de la misma v la comuni-
dad de propietarios. A
medida que esta informa-
cion se vaya certificando
se ird publicando en la
web www.wviviendaturisti-
ca.com, para su consulta.

En concreto, la docu-
mentacion aportada debe-
rd constar, por una parte,
de los datos sobre la pro-
motora: nombre, NIF, di-
reccion, inscripeién en el
Registro Mercantil y per-
tenencia a una asociacion
integrada en la Apce; y por
otra, sobre la promocién
ofertada, con datos como
la titularidad de los terre-
nos o la desceripeion de la
urbanizacion.

PEOPLE
SOLUTIONS
ESTATE




