Informe de mercado
de locales comerciales

en Barcelona

Marco econémico y perspectivas

Las dificultades en el acceso a la financiacién que imponen las entidades finan-
cieras, la compleja situacién econdmica que atraviesa el pais (con un PIB que ha
vuelto a retroceder de nuevo este semestre), el descenso del consumo debido al
impacto de la crisis en la clase media espafiola y catalana, las expectativas nega-
tivas para la economia espafiola en el corto y medio plazo y las dificultades que
impone la administracion publica en materia de procedimientos para desarrollar el
comercio en Catalunya son los principales escollos que tiene que superar un mer-
cado, el de locales comerciales, que se encuentra este semestre contraido y con
rentas en retroceso. La demanda de locales en alquiler se ha mostrado dinamica
en Barcelona en esta primera mitad de 2013, aunque cabe destacar que estas pe-
ticiones cursadas son procedentes de comercios de poco valor afiadido que llevan
a cabo demandas oportunistas que no se producen fruto de una evolucion positiva
del mercado, sino por un intento de conseguir ventajas a nivel de rentas.

Demanda

La demanda de locales comerciales en Barcelona en régimen de alquiler ha sufrido
un aumento del 9,3% en este primer semestre del afo, aunque cabe destacar, pese
al optimismo que arroja el dato, que la demanda que esta teniendo lugar en la ca-
pital catalana es, en gran medida, procedente de comercios de poco valor afiadido
y de compafiias poco solventes que cursan peticiones de demanda oportunista sin
formacion previa sobre las dinamicas del sector. Se acentua, también, la tendencia
creciente a la polarizacion entre la coyuntura experimentada, por un lado, en 12
y 23 Linea y, por otro, en 42 linea. La demanda de alquiler en Barcelona, por lo
tanto, estd viviendo una evolucidn a dos velocidades: asi como las zonas mas con-
solidadas y los principales ejes comerciales experimentan una demanda latente, la
42 linea experimenta, pese al continuo ajuste en sus rentas, un descenso cada vez
mas agudizado de las peticiones de arrendamiento. En esta ubicacion, el descenso
de las rentas parece no ser ya un atractivo para dinamizar la contratacion.

Disponibilidad

La mayor dinamizacién de la demanda de locales comerciales en Barcelona regis-
trada durante el primer semestre del afio no ha sido suficiente para compensar el
producto que ha ingresado en el mercado de alquiler fruto del cierre de empresas
por la caida de la facturacién en el comercio minorista en una época en la que el
consumo sigue contrayéndose. La superficie disponible, por lo tanto, ha aumentado
un 3,8% en esta primera mitad del afio. La desocupacion en 12 Linea Alto Nivel es
minima dada la gran cantidad de demanda que la zona prime genera per se. Sin
embargo, la desocupacion va aumentando exponencialmente en ejes comerciales
secundarios y alcanza sus mayores cotas en 32 y 42 Linea. La disponibilidad de
espacios en venta se ha mantenido estable en este primer semestre del afio debido,
principalmente, al poco poder de ejecucion de operaciones en compra por usuarios
finales y a las dificultades en el acceso a la financiacion.

Precios

Los precios en los principales ejes comerciales de la ciudad de Barcelona, 12 Linea,
han registrado nuevos descensos en esta primera mitad del afio 2013, aunque
cabe destacar que las caidas de las rentas estan alejadas de las bajadas contun-
dentes producidas en semestres anteriores. Las rentas estan experimentando, por
lo tanto, pequeiias caidas, tendiendo practicamente a la estabilidad en zonas mas
afianzadas. 23, 32 y 42 Linea si han sufrido descensos importantes, de nuevo, en
esta primera mitad del afio.

Inversion

El volumen de inversién ha aumentado respecto a las cifras registradas a final de
afo, dindmica propiciada por un nimero reducido de operaciones, pero de gran im-
pacto. La inversidn en Barcelona, por lo tanto, se ha situado en esta primera mitad
del afio alrededor de los 330 millones de euros. Este semestre se estan registrando
pocas operaciones de inversién en zona prime, ubicaciones que gozan de una
demanda latente de inversidn debido a la solvencia de sus inquilinos pero que no
disponen actualmente de producto disponible por la reticencia de los actuales pro-
pietarios a desprenderse de sus activos en las zonas comerciales mas consolidadas.

El Informe completo, elaborado por el departamento de Research de Forcadell y editado
semestralmente, presenta una radiografia de las principales caracteristicas y variables del
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Tendencia de los principales indicadores

PIB

INFLACION

PRECIO DE ALQUILER 12 LINEA

PRECIO DE VENTA 12 LINEA

DEMANDA

DISPONIBILIDAD

> 44 <

RENTABILIDAD 12 LINEA

Estudio de precios y rentabilidades de la 12 Linea - Alto Nivel

Precio alquiler (€/m?/mes)

Medio  Var.Anual (%) Maximo

Opinién del experto*

120 77 % 170

Precio venta (€/m? construido)

90-150

Medio  Var.Anual (%) Maximo

Opinion del experto*

27.500 5,17 % 32.000

Rentabilidad - Yield

20.000-29.000

Minima Méxima

4,5% 5,5%

*Precios reales de cierre acotados por
percentiles 0,10/0,90, segiin Forcadell

Distribucién de la disponibilidad de alquiler por zonas

= 1%L Alto Nivel
= 1%L Mixta
12 Muy Transitada
n2aL
3L

4L

Distribucién de la disponibilidad de venta por zonas

=1L AltoNivel
=1L Mixta
= 1%L Muy Transitada
m2eL

3L

4L
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