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GUIA PARA INVERTIR EN LOCALES COMERCIALES

TICA

Portal de ’Angel y Preciados: los

ALQUILER Y coMPRA/ Portal de lAngel, en Barcelona, es la calle comercial mas cara de Espafia. Alquilar unlocal a

{cuesta de media

en torno a 255 euros al mes. Comprar un establecimiento en estas calles es todo un reto, debido a la escasa disponibilidad, pero

|. Benedito. Madrid

Invertir en locales comercia-
les de las principales capitales
espaniolas se ha convertido en
una opcion mas que atractiva
por ser uno de los activos mas
rentables en el escenario ac-
tual. Aligual que ocurre con la
vivienda o los garajes, los ren-
dimientos que puede ofrecer
alquilar un local comercial, en
torno al 6% o 7%, segtin datos
de Idealista, superan con cre-
ces la rentabilidad de otras
opciones del mercado en un
entorno de crecimiento eco-
némico y bajos tipos de inte-
rés.

Frente ala vivienda, la ven-
taja que ofrece la inversion en
estos establecimientos es que
la solvenciay capacidad de fi-
nanciacion de las empresas
que lo alquilan suele ser ma-
yor que la de una familia que
alquila una vivienda. Sin em-
bargo, como advierten desde
la tasadora Tinsa, hay que sa-
ber que “el mercado de loca-
les es mas profesional que el
de la vivienda, y requiere una
cierta experiencia”. Para te-
ner una idea global de este
segmento en Espafia, y nota-
blemente en las principales
capitales, EXPANSION ofre-
ce unaguia para invertiren lo-
cales comerciales, poniendo
el foco en los precios de zonas
prime en Madrid, Barcelona,
Palma de Mallorca y Valen-
cia, a partir de datos elabora-
dos para este diario por varias
consultoras inmobiliarias y
tasadoras. El denominador
comun en las cuatro ciudades
son calles peatonales, de tra-
dicién comercial, con estable-
cimientos conocidos, muchos
del sector retail, e importan-
tesmarcas.

Laactividad en el mercado
de locales comerciales esta
limitada a los ejes comercia-
les principales, explican
fuentes de Tinsa. La calle
mas cara de toda Esparia es,
de hecho, Portal de ’Angel,
en Barcelona. Alquilar un lo-
cal de 40 metros cuadrados
en esta calle podria costar
unos 127.200 euros de media
al afio, segin datos de la in-
mobiliaria Cushman & Wa-
kefield para EXPANSION.
La via peatonal barcelonesa
esunade las principales arte-
rias comerciales, con 58 esta-
blecimientos, entre los que

COLON, LA MAS CARA DE VALENCIA

Precio medio del alquiler mensual de locales comerciales, principales arterias.
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Colén y Jorge Juan aumentan las rentas

Tres calles dominan el mercado

del alquiler de locales comerciales

en Valencia. Colén es lamas cara,
aunque también es una de las mas
diversificadas en cuanto a precio
medio. El valor del metro cuadrado,
dependiendo del tramo, puede ir
desde los 50 euros al mes, en el tramo
bajo, donde hay un 19,4% de
disponibilidad, hasta los 160 euros/m?
del tramo ‘prime; donde

la disponibilidad desciende al 6,3%,
seguin datos de Gesvalt. La tasadora
prevé gque las rentas en esta calle se

incrementen entre un10% y un 15%,
en parte gracias a aperturas como la
de una tienda Primark. Otros locales
presentes son varios bancos, como
Santander o BBVA, y tiendas de textil
como Massimo Dutti, Lacoste, Mango,
y de bisuteria, como Parfois o
Aristocrazy. La calle Jorge Juan
también experimentara esta evolucién
de rentas. En el tramo ‘prime’ el
alquiler asciende a 80 euros/m? al
mes, sin un solo local disponible, con
tiendas como Bimba & Lola, Neck &
Neck, El Ganso o Dolores Promesas.

EL TURISMO DE COMPRAS EMPUJA LOS PRECIOS EN PALMA

Precio medio del alquiler mensual de locales comerciales, principales arterias
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Paseo del Borne lidera precios en Palma

El paseo peatonal del Borne encabeza
el valor del alquiler en Palma de
Mallorca. Con un tramo tinico
valorado en 180-200 euros por metro
cuadrado al mes, la calle cuenta con
41 locales y una disponibilidad del
9,8%. Entre las tiendas que se pueden
encontrar en la misma, hay varias

de ‘retail, como Zara home y Oysho,

y otros establecimientos de alto
‘standing; como Louis Vuitton o
Carolina Herrera. Debido a la alta
afluencia de turistas en la isla,

los locales comerciales de Mallorca

gozan, en general, de buenas rentas.
El estudio de Gesvalt, sin embargo,
indica que esta habiendo un
desplazamiento de la demanda hacia
los tramos medios, debido a que

las firmas no consideran conveniente
desembolsar las cantidades de las
zonas ‘prime’y deciden finalmente
ubicarse en zonas menos
emblematicas “pero que acaban
siendo igual de efectivas’”. En San
Miguel, por ejemplo, la disponibilidad
del tramo medio es del 0%, frente a
un 2,4% en el tramo ‘rpime!.

destaca El Corte Inglés y va-
rias tiendas de Inditex, entre
otros, segun refleja el infor-
me sobre locales comerciales
elaborado por la tasadora
Gesvalt.

Las compras de locales en
zonas prime de Barcelona se

han concentrado en el lti-
mo afio en las calles Diago-
nal, Rambla y paseo de Gra-
cia, con una decena de ventas
entre los 3.000 euros/m’ y
los 11.000 euros/m?, segun
datos dela consultora R.R. de
Acuia.

Preciados es la segunda
calle mas cara de Espanay li-
dera los precios en Madrid,
con un metro cuadrado para
el alquiler valorado en 3.180
euros al afo.

En Madrid se ha notado la
entrada en mercado de loca-

les que estaban ocupados por
sucursales bancarias y que se
han cerrado con motivo de la
concentracion bancaria o la
digitalizacion, explican desde
Tinsa. “Se trata de oficinas
bien ubicadas con niveles de
renta o precio que no estan al

alcance del todo el mundo”,
afiaden.

En algunas zonas de la ca-
pital, como Carabanchel o
Coslada, se esta produciendo
un incremento del cambio de
uso de local comercial a vi-
vienda, apuntan desde Tinsa,
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locales mas caros de Espaiia

270 euros al mes por metro cuadrado. Le sigue la calle Preciados, en Madrid, donde el metro cuadrado para el alquiler se situa
los precios parten de los 3.000 euros por metro cuadrado y pueden superar los 20.000 euros por metro cuadrado.

PORTAL DE UANGEL,

LA MAS CARA

DE ESPANA i
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El procés eleva la tasa de disponibilidad de Barcelona

Aunque la Ciudad Condal lidera el precio

del alquiler de locales, con la calle Portal de
I'Angel, el informe de Gesvalt observa “un leve
incremento de la tasa de disponibilidad en la
practica totalidad de las calles analizadas’.
Esto podria estar motivado por “el
comportamiento del inversor frente a la
incertidumbre politica’, matiza el informe. Para
este afio se espera una estabilizacion en los
mercados ‘prime’ La avenida Diagonal es la
que cuenta con mas locales disponibles, un
7.70% en el tramo impar y un 740% en el par.
En el segundo, mucho mas cotizado, hay
establecimientos como Hugo Boss, Michael

explicando que “puede ser
una salida para locales con
malas perspectivas comer-
ciales”. En estos casos, de to-
das formas, la demanda po-
tencial es menor que para
unavivienda convencional.
Observando los precios de

compra, RR. de Acufia apun-
ta a Preciados, Serrano, Gran
Via, José Ortega y Gasset,
Fuencarral, Goya y Princesa
como las més caras. Sin em-
bargo, Luis de Acufia, conse-
jero delegado de la consulto-
ra, explica que “en estas calles

Kors o Comptoir de Cotonniers. Por otro lado,
la Rambla, al tratarse de un emplazamiento
muy turistico, la disponibilidad en su mayoria
es nula. Aunque en el tramo bajo si hay una
disponibilidad del 3,8%, con un precio medio
de 70 euros/m?, en los tramos medio y alto

la disponibilidad es del 0%, con precios por
encima de los 80 euros/m?. La diferencia por
tramos entre los locales es patente, e influye
en la disponibilidad: Mientras que en el tramo
bajo hay numerosas franquicias de comida,
como 100 montaditos o Pans & Company, en
los tramos medio y alto se encuentran tiendas
como Lacoste o L'Occitane en Provence.

apenas encontramos una
veintena de operaciones”, con
un precio medio de 11.000
euros/m*y una horquilla que
vade 4.500 euros/m?amas de
20.000/m2’.

En Valencia son tres arte-
rias las que dominan el precio

LAS-CALLES MAS CARAS DE MADRID

Precio medio del alquiler mensual de locales comerciales, principales arterias
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Gran Viay Ortega y Gasset reducen vacantes

Las calles madrilefias de Ortegay Gasset

y Gran Via son las que mas reducen

su disponibilidad de locales. La primera
experimenta un descenso del 9%, con sélo
seis vacantes, mientras que en Gran Via

los nuevos locales alquilados dejan una
disponibilidad del 5,7% en la aceraimpar y
del 3,6% en la par. El caso de la Gran Viaes
un buen ejemplo para observar la diferencia
existente en el precio de un local de una acera
a la de enfrente en una misma calle. La acera
par de la gran arteria madrilefia cuenta con
110 locales y una de las disponibilidades mas
reducidas, con un precio medio de 230

del alquiler de los locales. La
Calle Colon eslamas cara, con
precios que ascienden a los
1.680 euros/m’ al afio, mien-
tras que en Palma de Mallorca
la calle mas cara para alquilar
un establecimiento es el paseo
del Borne, también peatonal,

donde el metro cuadrado
cuestaunos 1.920 euros al afio.

Los cambios en los habitos
de consumo en la Gltima dé-
cada, con la entrada del co-
mercio electrénico en la ruti-
na, esta dejandose notar en
este mercado. “El futuro invi-

euros/m? al mes para el alquiler, con locales
como Loewe, Steak burger, Casino de Madrid
o Telefdnica. Cruzando la acera, el nimero de
locales se reduce a 87,y la disponibilidad sube
al 5,7%. Ademas, el precio cae a 160 euros/m?
al mes. Este tipo de diferencias también
existen entre las zonas peatonales y con
calzada de una misma calle. En el caso de
Fuencarral, el precio de la zona peatonal se
encuentra en una horquilla entre 150 y 180
euros/m2 al mes, con 89 locales y una
disponibilidad del 2%, con locales como Custo
Barcelona, Victoria’s Secret o Desigual, con
una mayor demanda que el tramo no peatonal.

ta a pensar en una concentra-
ci6on de la actividad en gran-
des ejes y en los centros co-
merciales”, sefialan fuentes
de Tinsa, mientras que en zo-
nas secundarias muchos loca-
les tendran mas dificultades
para encontrar inquilino.



22 Expansion Sabado 14 abril 2018

ECONOMIA / POLITICA

GUIA PARA INVERTIR EN LOCALES COMERCIALES

MAPA DE PRECIOS
DE LOCALES
COMERCIALES

Precio de venta de
locales comerciales en
capitales de provincia,
€n euros por mz.
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¢Cuanto cuesta comprar un local comercial?

W por Inma Benedito

El mercado de los locales comercia-
les es mucho mas opaco y heterogé-
neo que el de la vivienda. Oir hablar
de operaciones, e incluso de precios,
es una rareza. Esto se debe a que los
locales prime “ofrecen buenas renta-
bilidades y sus propietarios no sue-
len deshacerse de ellos”, explica Luis
Rodriguez de Acufia, consejero dele-
gado de RR. de Acufa & Asociados.
En la calle Preciados, por ejemplo, la
mas cara de Madrid, la tltima adqui-
sicion se realizo en 2016.

Cualquier opcién de inversion de-
be pasar inevitablemente por cono-
cerbien qué renta se estd pagando en
la zona. Pero ni siquiera esto asegura
nada. Para tener una idea global del
mercado de los locales comerciales
en Espafia, la consultora R.R. de
Acufia & Asociados, especializada en
el sector inmobiliario, ha elaborado
para EXPANSION un mapa del pre-
cio medio en las capitales de provin-
ciaysu evolucion interanual.

A pesar de la rareza de las opera-
ciones, la venta de locales aumentd

un 14% en el tltimo afio en Esparia, y
el precio creci6 un 5%, una evolu-
cion que sigue el ritmo del mercado
de la vivienda, también en las gran-
des capitales. En Madrid, por ejem-
plo, las ventas de locales se dispara-
ron un 27% y el precio de las opera-
ciones un 9,7%. Pero el mayor precio
parala compra de locales se encuen-
tra en San Sebastian (2.770 eu-
ros/m?), mientras que el incremento
de precio de venta lo protagoniza
Barcelona (12,1%), donde el metro
cuadrado roza los 2.200 euros, se-
gun RR.de Acufia.

Todo se tiene en cuenta a la hora
de invertir en locales comerciales. La
eleccion parte de si trata de una calle
principal o secundaria, pero hasta
cuestiones como si el establecimien-
to se encuentra en una acera par o
impar se valora. “Dos locales que dis-
tan 100 metros pueden tener un va-
lor completamente distinto”, expli-
can desde la tasadora Tinsa a este
diario. Por ejemplo, una de las ope-
raciones mas caras en la calle Serra-
no fue la venta de un local de 40 m?
por 30.000 euros el metro cuadrado.
La oferta en estas calles se ha ido
adaptando, y es posible ver locales

muy pequefios con precios de venta
muy elevados. Por ejemplo, en calle
Arenal, un local de unos 14 metros
cuadrados se vendi6 a 20.000 eu-
ros/m?’.

Tener un gancho comercial cerca-
no “que genere trafico peatonal (un
Mercadona o un Zara), una fachada
o cristalera amplia, ubicacion en es-
quina...” son algunos elementos que
aumentan el valor, afiade Tinsa.

Aungque las calles de Madrid y
Barcelona conforman el foco de la
inversion en locales, el interés de
los inversores por estos activos re-
corre las principales arterias de
ocho ciudades espanolas.Esto se
observa en el precio que se paga
por el alquiler.

El top de las 20 calles mas caras
para alquilar de toda Espana, elabo-
rado por la consultora inmobiliaria
Cushman & Wakefield para EX-
PANSION, deja patente la preferen-
cia del inversor por locales en las ca-
lles mas cotizadas de las principales
capitales. Siete calles madrilenas se
cuelan en el ranking, frente a seis de
Barcelona. Pero también hay calles
de Malaga, Bilbao, Palma de Mallor-
ca, Valencia, Sevillay Zaragoza.

Expansion

LAS 20 CALLES MAS CARAS

Precio para alquilar un local comercial en el primer trimestre de 2018.

Barcelona Portal de L'Angel

Barcelona Diagonal I

T1 - 2018 (Renta para un locald de 150-200 m? prime)

Fuente: Cushman & Wakefield
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