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“Evolucion de los locales comerciales destinados al
retail de la zona centro de la ciudad de Valencia”

CAP. 1. INTRODUCCION

1. 1 Resumen

El presente proyecto nace con el objetivo de estudiar en mayor profundidad la
evolucion que ha tenido el mercado inmobiliario en los ultimos afios. EI &mbito de estudio
es, mas concretamente, el que corresponde a locales comerciales, es decir, aquellos
locales que estan destinados al retail, analizando los cambios que han sufrido a lo largo de
los ultimos afios, los cambios de negocios, la aparicion de nuevos establecimientos y la
evolucién de las rentas que se manejan en las calles objeto de estudio.

El mercado inmobiliario se basa en la puesta en contacto de oferentes y
demandantes de bienes inmuebles, en la cual el agente de la propiedad inmobiliaria es el
gue lleva a cabo el proceso realizando las tareas administrativas y comerciales, que le
corresponden. En este caso, la linea a la que se dirige el mercado es el sector retail, es
decir, se centra en el estudio del arrendamiento de locales comerciales que incluyen entre
sus inquilinos todo tipo de negocios.

Después del estallido de la crisis inmobiliaria en Espafia, resulta necesario realizar
un estudio sobre el sector y la situacion en la que se encuentra ya que es uno de los
principales motores de la economia espafiola. Resulta interesante analizar como ha
afectado la crisis al comercio valenciano, por lo que se ha decido realizar el estudio sobre el
centro de la ciudad de Valencia, una de las zonas comerciales mas importantes. Para ello
se han escogido las calles mas relevantes de la zona, conocidas como calles “prime”, y se
ha observado el comportamiento de las mismas durante todo el periodo.

Gracias a esto se ha podido advertir los cambios en las tendencias de las calles que
forman el centro de Valencia, mientras que unas pierden fuerza, otras han conseguido
mostrar su potencial impulsando el comercio en ellas y dirigiendo el transito de gente hacia
si mismas consiguiendo revalorizar zonas que para muchos no estaban consideradas como
opcién y que hoy en dia, parecen la ubicacion perfecta para sus negocios. Gracias a este
estudio se ha podido analizar la esencia de cada una de las calles, que parecen, muchas de
ellas, estar destinadas a un sector en concreto.

Todo ello, sin dejar de lado la evolucién que han venido sufriendo los precios a lo
largo de los afios, y que, dependiendo del caso, han facilitado o no, el cambio visto en las
calles.
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1. 2 Justificacion del trabajo

La naturaleza de este trabajo radica de la necesidad de estudiar una parte del
mercado inmobiliario desconocida, que parece un poco abandonada. Cuando se habla de
mercado inmobiliario, gran cantidad de personas Unicamente lo asocian a la compra-venta o
alquiler de viviendas, pero esta parte del sector, que engloba los arrendamientos de locales
comerciales destinados al retail, es de gran importancia tanto para el mercado inmobiliario,
como para el comercio, como para la economia de un pais, por su influencia en otros
sectores de la economia y de la sociedad.

Ademas, para el sector dedicado al retail, es muy importante ver qué tipo de
movimientos se estan llevando a cabo en el comercio para poder ofrecer un buen servicio a
sus clientes, aconsejar a nuevas marcas y firmas y poder acoplar de la mejor forma las
necesidades de las mismas, asi como ayudar a que éstas encuentren la ubicacién que les
permita progresar. De modo que, la informacion fluye pudiendo adaptar de la mejor manera
la demanda a la oferta y viceversa.

Basar el trabajo de final de grado en algo real, en una necesidad existente de una
empresa, era un punto fundamental, por lo que, aprovechando las practicas realizadas en
Grupo Alain Consultores Inmobiliarios, empresa dedicada a la consultoria e intermediacion
en operaciones de retail y tras conocer su necesidad de estudiar los cambios que se
estaban dando en el mercado inmobiliario y mas concretamente en el sector del retail, se
decidio llevar a cabo este estudio practico.

En cuanto a la eleccién de la zona de actuacion, la zona centro de la ciudad de
Valencia, ha sido escogida ya que es la zona mas comercial de la capital, multitud de
tiendas, hoteles, restaurantes, y otros negocios se encuentran en la misma o estan
buscando instalarse en ella. Las firmas mas exclusivas se encuentran en este sector de la
ciudad, haciendo que éste se revalorice y atraiga a otras firmas que adn no tienen su
establecimiento en la ciudad, pero estan buscando abrir su negocio en la zona centro.
Ademas, la gran rotacion de locales existente en la zona es de gran interés analizarla, y
observar los cambios que sufren las calles.

Las calles que se han estudiado en el presente trabajo, detalladas en el CAP. 3.
METODOLOGIA, han sido seleccionadas por la importancia que tienen dentro de la cultura
y vida valencianas, por su interés turistico y porque se trata de las calles mas comerciales
de toda Valencia, donde miles de negocios pelean por situar uno de sus establecimientos.

En relacion a los afios que se han estudiado, se han elegido ya que engloban desde
el estallido de la crisis en 2008, hasta el afio actual, 2016, que parece mostrar pequefos
signos de mejora, pasando por 2012, considerado uno de los afios mas duros de la crisis.
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1. 3 Objetivos

El objetivo principal del estudio que se ha llevado a cabo en el presente trabajo es
analizar la evolucién que se ha dado a lo largo de los ultimos afios, en los locales
comerciales del centro de Valencia que estan destinados al retail.

En base a este objetivo genérico vamos a desarrollar los siguientes objetivos
especificos:

e Conocer mas sobre el retail y describir los diferentes agentes que actlan en
él.

e Analizar como los cambios que ha sufrido el entorno, por la situacién
econdmica en la que se encuentra, han afectado al sector en cuestion.

o Explicar los diferentes eventos y proyectos que se dan en la ciudad de
Valencia y que atraen al turismo, impulsando de esa forma el comercio de la
capital.

e Identificar en qué posicion se encuentran las calles del centro de Valencia,
definiendo el cambio de tendencia que han sufrido a lo largo de los dltimos
anos.

e Estudiar hacia donde se dirige ese cambio de tendencia.

e Analizar la esencia de cada una de las calles que forman el centro de
Valencia, observando qué sectores son los que predominan en cada una de
ellas.

e Examinar el proceso de modernizacién que estan llevando a cabo alguna de
las zonas, que estan dejando atras tiendas historicas y abriéndose paso
hacia nuevos conceptos de negocios que estan triunfando hoy en dia.

e Por ultimo, recopilar qué tiendas son las que predominan en el centro de
Valencia, en la actualidad.

1. 4 Estructura

El proyecto se basa en una pequefa introduccion sobre el sector inmobiliario, la
situacion economica por la que esta pasando Espafia, una breve explicacion para aclarar
gué es el retail y concretando en la ciudad de Valencia, por su estrecha relacién con el
comercio, se hablara de los proyectos y eventos que se han dado en la capital y que
promueven el turismo. Tras la puesta en situacion, y después de explicar cdmo hemos
realizado el estudio, se procede al andlisis de las diferentes calles seleccionadas del centro
de la ciudad, haciendo una comparacion, tanto de los negocios como de las rentas, de los
tltimos afios, con una muestra visual de los comercios que se encontraban en la misma en
cada uno de esos tres afios, realizado con el programa de edicién de imagenes Photoshop.
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CAP. 2. MARCO DE REFERENCIA

A continuacion, describiremos el sector sobre el que trata el presente trabajo, que es
el sector inmobiliario, y todo lo referente al mismo, asi como el analisis de la situacién
econdmica en la que se encuentra Espafia y estudiaremos sus variables macroeconémicas.
Ademas, hablaremos también de los proyectos y eventos que se han dado en la ciudad de
Valencia y que han ayudado a la atraccién de turismo.

2. 1 Descripcién del sector

Tal y como hemos nombrado con anterioridad, el sector objeto de analisis es el
inmobiliario.

Este, se puede definir basicamente como la oferta y la demanda de bienes
inmuebles, es decir, cualquier tipo de intercambio econémico donde el objetivo principal es
la obtencion, la venta o el disfrute de un bien inmueble. En este mercado es dificil fijar un
precio objetivo ya que en éste influye muchos factores como son la ubicacién, el tamario, el
namero de habitantes de la ciudad donde se haya, la inversion realizada, la calidad del
activo, la antigliedad, las condiciones en las que se encuentra, entre otros, ademas de
diferir segun la tendencia que sigan los precios en el mercado en ese momento. Por ello
aparece la figura de la empresa inmobiliaria, cuyo objeto de negocio es poner en contacto a
demandantes y ofertantes de activos inmobiliarios, por lo que ha de llevar a cabo el conjunto
de operaciones, tanto de compra-venta como arrendamientos. Esta es una empresa
especializada en el sector que actia generalmente como empresa intermediaria.

La agencia inmobiliaria se encarga de negociar las mejores condiciones que se
pactaran en el contrato para ambas partes, ademas de que asume las gestiones y tramites
relacionados con las operaciones haciendo mas sencillo el negocio. Dentro de sus
funciones también se encuentra la de promocionar las propiedades de sus clientes y de
buscar los inmuebles que cubran las necesidades de los usuarios. La empresa cobrara por
los servicios ofrecidos una comision, normalmente, en el caso en el que se lleve a cabo la
operacion.

Se encarga de todo tipo de inmuebles, y segun el tipo de activo los podemos
clasificar en diferentes grupos:

1 ——
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Tipo de Concepto Ejemplo
activo
Residencial Es un tipo de activo que proporciona Viviendas,
alojamiento a las personas. Ademas de apartamentos...

inversion esta considerado también de
consumo. Se trata de inversiones de bajo riesgo
y una revalorizacion elevada y dificil de
pronosticar.

Hoteles Establecimientos hoteleros o son susceptibles Hotel, casas rurales...
de conversion a uso hotelero.

Retail Su finalidad es poder prestar servicios al Locales comerciales a
publico, empresas u organismos. Tienen una pie de calle, centros
gestion muy especializada. Suelen ser comerciales...

empresas dedicadas al comercio al por menor,
a la intermediacion, etc.

Industrial Su uso esta destinado a operaciones como Naves industriales y
elaborar, transformar o distribuir materiales. logisticas.
Suelo Terrenos edificables. Terrenos.

El sector inmobiliario tiene una gran importancia en el mercado ya que engloba
actividades fundamentales como la proyeccion, el desarrollo, la construccion, la promocion,
la administracion, comercializacion y gestion de los bienes inmuebles, activos muy
importantes en un pais ya que son condicionantes en el bienestar de la sociedad.

Ademas, cuando este mercado se encuentra en una situacion favorecedora, aporta
mucho a la sociedad y la economia de una nacion, ya que contribuye al PIB y es capaz de
crear empleo y revalorizar los bienes inmuebles.

Sin embargo, es uno de los sectores mas sensibles a los ciclos econémicos ya que
puede provocar grandes cambios en los precios de los activos dependiendo de la demanda
y la oferta existentes en ese momento. Por lo que se puede afirmar que el sector
inmobiliario es esencial para la economia, pero hay que tomar precauciones ya que es muy
vulnerable y propenso a tener crisis. Es vital que el mercado funcione correctamente porque
los ciclos propios del sector inmobiliario no solo le afectan al mismo, si no que perjudican
tanto a la estabilidad financiera como a la economia en general segin Min (2014).

1 ——
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Un ejemplo claro de la importancia y vulnerabilidad de este mercado es la crisis que
esta sufriendo Espafia desde el afio 2008 (fecha en la que se confirmé dicha situacioén). La
volatilidad de los precios provoc6 que con gran frecuencia los precios de la vivienda se
dispararan, lo que dio pie a grandes especulaciones econdmicas vinculadas a la adquisicién
de viviendas. Esa alza continua del costo de las viviendas ocasioné que muchisima gente
no pudiera seguir pagando su inmueble afectando asi al sistema bancario y a toda la
economia espanola en general. Esto es lo que se conoce como “burbuja inmobiliaria”.

El sector inmobiliario se caracteriza por tener una demanda muy elastica que
depende en gran medida de la situacion econdémica y politica en la que se encuentre el pais
en ese momento. Por lo que ante situaciones de incertidumbre los inversores tienen miedo
de invertir y se paralizan.

2. 1. 1 Definicion de Retalil

Retail, es el término inglés que explica el comercio minorista, es decir, a lo que nos
referimos como comercio al por menor, también conocido como venta al detalle. Este tipo
de comercio engloba todas las tiendas o locales minoristas, de venta al publico que se
encuentren en centros urbanos a pie de calle, en centros comerciales y en grandes
almacenes segun Krtolica (2009).

Este sector econdémico es donde se encuentran las empresas de comercializacion
masiva de productos o servicios semejantes a grandes cantidades de clientes. Se dedican a
la venta directa al publico y abarca un amplio surtido de negocios, desde la moda, hasta las
librerias, pasando por la alimentacion. Uno de los principales motores del sector son las
grandes marcas y las franquicias, con las que se ven estrechamente ligados.

También se incluyen los supermercados y las tiendas por departamentos
(ferreterias, farmacias...) entre otras. Su dificultad se da por la gran cantidad de
operaciones que se efectian y la amplia variedad y cantidad de articulos que ofrecen.

Una de sus caracteristicas mas importantes son sus canales de venta, que
generalmente suelen ser tiendas o locales comerciales, ya que sus ventas y su éxito
depende en gran medida del disefio de los puntos de venta, y de la experiencia de compra
del cliente.

La complejidad de este sector radica en la gestion de la gran variedad y cantidad de
productos y servicios que ofrecen, que necesitan complejas estructuras para almacenar,
vender, publicitar y administrar siendo las gestiones de cada uno muy diferentes a las de los
demas.

En los tiempos que corren ha surgido el e-retail, mas cominmente conocido como
comercio electrénico, al que aln no se ha llegado a la conclusion de incluirlo en este sector
0 no.
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El importante descenso de las ventas y la reduccion del poder adquisitivo medio
castigaron el sector del retail, siendo este uno de los mas afectados de la crisis mundial.

El comercio minorista se encuentra en constante evolucién y se reinventa a diario, y
a pesar de los efectos de la crisis sigue siendo uno de los sectores con mayor peso en la
Comunidad Valenciana, que sufre cambios estructurales profundos, en parte por los nuevos
habitos de consumo que llegan, las nuevas tecnologias y los efectos de la crisis.

En 2014, 51.538 empresas componian el sector comercial minorista en Espafia,
representados en 64.022 locales comerciales minoristas. Estas, empleaban a unos 193.899
afiliados a la SS y generaron un volumen de negocio de alrededor de 21.622 millones de €.

Poco a poco van surgiendo nuevas funciones y modelos, nuevos formatos que
provocaran que de la mano del retail, venga la nueva industria segun Alvarez (2015):

¢ Aunque la tendencia se dirige hacia las macrotiendas, se empieza a ver “la vuelta al
centro”, algunos negocios buscan formatos mas pequeios con ubicaciones
estratégicas.

¢ Ademas, bajo la insignia de una marca, una misma firma empieza a especializarse
por segmentos, dirigiéndose a diferentes publicos objetivos, con el mismo nombre o
distintos. (Ej.: Mango, Mango Kids, H. E. Mango y Violeta).

o Aparecen los “formatos hibridos”, es decir, fusion de dos tipos de negocio, creando
uno totalmente distinto a lo ya conocido, como las tienda-cafeteria, restaurantes-
libreria...

e La opcion de realizacion de ofertas durante cualquier temporada por la supresion de
la prohibicion de hacer determinadas rebajas. A lo que se le ha sumado las
estrategias de promocion internacionales, como el Black Friday o la Fashion Night...

La experiencia de compra influye de forma decisiva en muchos casos a la hora de
comprar un producto, donde lo importante es incrementar el atractivo del establecimiento
para captar nuevos clientes.

Ademas, las tecnologias han hecho que la experiencia de compra, en muchos casos
cambie radicalmente; ya no hay que conformarse con la creacién de una pagina web, o de
la opcién de compra online, si no aplicar tecnologias para agilizar las colas en caja, cambiar
el sistema de pago que pueden hacer que se fidelicen algunos consumidores.
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2. 1. 2 Figuras que aparecen

En las transacciones del sector inmobiliario, mas concretamente en las destinadas al
retail aparecen figuras que participan en ellas de maneras diferentes.

Por un lado, se encuentran los principales actores dentro de estas operaciones, ya
gue son los que dan pie a las mismas. De una parte, esta al que se conoce como
propietario, duefio del activo inmobiliario destinado a la comercializacién. De otra, los
inquilinos, que son los demandantes del bien en cuestion. Sin alguno de ellos la operacion
no se haria efectiva.

En el siguiente punto, se analizaran los tipos de propietarios que podemos encontrar
y los diferentes inquilinos de locales comerciales.

Por otro lado, aparecen los “Agentes de la Propiedad Inmobiliaria”, los intermediarios
en dichas operaciones. A continuacién, se tratardn sus caracteristicas y la importancia de
dichos actores en las transacciones.

En este caso, los activos inmobiliarios son locales comerciales, es decir, inmuebles
destinados a retail.

2.1. 2. aPropietario

En cuanto a los propietarios, éstos se definen como personas fisicas o juridicas que
cuentan con los derechos de propiedad sobre un bien. El propietario es el duefio del activo y
tiene su titularidad. Hay varios tipos, de entre los cuales, encontramos los family office,
también conocidos como patrimoniales, los inversores y los propietarios individuales. A
continuacion, explicaremos las caracteristicas que los diferencian.

Family Office

Primero de todo, vamos a hablar de los family office, que es una compafiia privada
gue gestiona las inversiones, negocios y capital financiero de una familia, es decir,
administra la riqueza acumulada durante generaciones de una familia y que ofrece también
servicios personales como son contabilidad y pagos, control del personal doméstico, gestion
de impuestos y asuntos legales, formacién econdémico-financiera, filantropia, donde recoge
las acciones en obras sociales; gestion sucesoria, administracion de inversiones
inmobiliarias y empresariales y proteccion del patrimonio. Con soluciones personalizadas de
gestion e inversion para grandes patrimonios, grupos familiares y grupos empresariales.

Se tratan de unidades operativas independientes que unen todos los bienes
patrimoniales de una familia en una sola unidad para poder aumentar su poder de
adquisicion y optimizar los costes de la gestion financiera, conseguir beneficios de escala y
una mayor eficiencia operacional. De esta manera, es mas facil conservarlos

transgeneracionalmente. Esta organizacion profesional se dedica a administrar el patrimonio
- -
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efectivo de familias que poseen una vision a largo plazo y un fuerte sentido de ‘propdsito y
valor’ de sus fortunas.

Su origen viene dado por un acontecimiento determinado (venta total del negocio,
reestructuraciéon o crecimiento del negocio, sucesién a una nueva generacion dentro de la
familia...) y siempre es dado por voluntad de la familia, que busca gestionar de manera
profesional su patrimonio, de forma que puedan separar los asuntos familiares personales
de los intereses del negocio. Una de las caracteristicas principales es la confidencialidad en
el control y gestion, asi como en la preservacion y continuidad del patrimonio familiar.

Los pilares fundamentales de las family office son el control de la rentabilidad, la
optimizacion de la cartera y la vigilancia del riesgo.

Una de las principales funciones del family office es actuar como elemento
integrador de la continuidad familiar pero para esto, se deben diferenciar las
responsabilidades que le corresponden a la familia, y las que le corresponden a la
patrimonial. La familia debe encargarse de mantener una misién y visibn en comun, ser
responsables, mantenerse motivados y crear un gobierno familiar efectivo. Mientras que las
responsabilidades que le corresponden al family office se basan en tener unos objetivos y
unos controles claros y bien planificados, ofrecer un asesoramiento financiero de calidad y
establecer un gobierno efectivo.

Ademas, deben encargarse de mantener una coordinacion centralizada de los
servicios financieros, y personales, de la familia, de su formacion y training, de la prevision y
preparacion de los posibles cambios y de la proteccion de los activos y patrimonio familiar.

Antes y durante el proceso, se ha de aportar la formacién necesaria a la familia y
hacerle que se sienta participe en el disefio y construccién del proyecto. Para que este plan
funcione se necesita que dentro de la organizacion familia-empresa haya una relacién
constante y cohesionada entre los miembros de la familia. Esta sera exitosa siempre que se
tengan en consideracion todos los aspectos del ambito familiar. La patrimonial debe actuar
como un catalizador global, estableciendo principios de cohesion, unidad y valores
familiares, lo que dotara sentido a la estructura, funciones y actividad de esta.

También se utiliza como instrumento para canalizar la entrada en nuevos negocios
al margen de la empresa familiar principal, para manejar la diversificacion de las
inversiones...

El family office gestiona un Unico patrimonio familiar, aunque han aparecido
entidades que realizan los mismo servicios pero sin especializarse en un patrimonio
concreto, sino, que llevan varios patrimonios familiares, a lo que se le conoce como
multifamily office.

Dentro del sector, las cuatro firmas mas importantes son GBS, Achievers, N+1 y
Family Office Solutions. Y en Espafia los mas conocidos son Omega que gestiona el
patrimonio de la familia Koplowitz; y Ortega, responsables del patrimonio de la familia Ponte
Gadea asi como explica Segovia (2007).
.
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En lo que se refiere a la gestion patrimonial, siguen estrategias conservadoras ya
gue se trata de activos que se poseen fisicamente y no son titulizados. El negocio familiar
gue dio origen a todo es el primer private equity de la family office, excepto si se ha vendido,
incluyendo toda la participacion en otras empresas no cotizadas de forma directa.

Los precios empezaron a caer al empezar a desinflarse la burbuja inmobiliaria, tras
este hecho, los family office han estado muy activos en el mercado de inversion de
inmuebles. Esto viene dado porque los family office siguen viendo la inversion inmobiliaria
como uno de los segmentos mas atractivos para conseguir buenas rentas en el corto plazo
y para consolidar carteras. En este caso, las operaciones més atractivas son las llamadas
sale&lease-back, es decir, zonas prime, contratos a largo plazo y buenos inquilinos.

Inversores

En el caso de los inversores, se trata de personas o sociedades que buscan obtener
rentabilidad de sus posesiones, las cuales pueden ser desde dinero, hasta inmuebles
comerciales.

Dichos inversores pueden ser tanto privados como internacionales, los cuales
proceden principalmente del norte de Europa, Rusia, Suiza, los Emiratos Arabes, los
Estados Unidos, China e India. Cuyo objetivo es obtener el mayor rendimiento financiero
posible a su riqueza.

Estos, suelen buscar inversiones sobre todo de tipo inmobiliario. Especulan
mediante la compra de locales comerciales, hoteles, edificios... Para proceder a su
posterior comercializacién. Muchos de ellos destinan gran parte de sus fortunas en la
compra de locales comerciales que ofrezcan rentabilidades con buenos inquilinos, o en el
caso de no tenerlos, arrendarlos después.

Las propiedades comerciales y de inversion en venta y alquiler que mas demandan
los inversores son:

¢ Hoteles y apartamentos turisticos.
e Edificios residenciales a renovar.
¢ Edificios de oficinas.

e Locales comerciales.

e Complejos de nueva construccion.
e Activos de inversion.

e Embargos.

1 ——
JESSICA CEBRIA LOPEZ 12




POLITECNICA “Evolucion de los locales comerciales destinados al
DE VALENCIA retail de la zona centro de la ciudad de Valencia”

Dos de los requisitos que establece el cliente en este mercado cada vez mas
dinamico y complejo son:

e Que se trate de oportunidades de ingreso, es decir, ubicaciones en zonas
privilegiadas, con un valor que se mantenga a largo plazo y de las cuales se pueda
obtener rentabilidades.

¢ Que tengan oportunidad de ofrecer un valor afiadido, por lo que buscan activos
infravalorados con potencial de, tras convertirse en otro uso o reorientarlos, adquirir
valor.

Entre ellos podemos encontrar diferentes perfiles de inversion como explica Corres
(2016):

e Inversor inmobiliario patrimonialista espafiol. Este tipo de inversor confia en las
ubicaciones mas prime de las principales ciudades de Espafia para los edificios de
oficinas y los locales en rentabilidad que estén arrendados a importantes inquilinos a
largo plazo. Como ejemplo de este perfil podriamos decir que es Pontegadea, de
Amancio Ortega.

e Fondos de inversion CORE. Conocidos también como “fondos alemanes”. Buscan
rentabilidad en rentas recurrentes con recorrido al alza. En la actualidad, este tipo de
inversiones esta frenada ya que aun no esta del todo claro que las rentas hayan
tocado suelo.

¢ Fondos de inversion oportunistas. Demandan TIRs mayores de 20-25%. Tienen alto
riesgo ya que se trata de inversiones en edificios y solares que necesitan
rehabilitacion.

Hoy en dia, puede decirse que, en el caso de los fondos oportunistas, parece que
comienzan a moverse y estan dispuestos a asumir el riego de promocién, lo que permitira a
los bancos provisionar las pérdidas de sus inmuebles ya que éstos pueden seguir haciendo
gue los balances de los bancos caigan por las grandes promotoras, ya que estas se
rendirdn a causa de la deuda no renegociable.

Propietario Individual

A continuacién, se tratara del propietario individual, que es la organizacién comercial
mas antigua y frecuente. La gran mayoria de los pequefios negocios minoristas estan
establecidos de esta forma. Este tipo de organizacién puede estar formado por una persona
fisica, que es un individuo, o por una persona juridica, que son una 0 MAs personas
naturales de las cuales una de ella sera la representante segin Organizacion de empresas
(2016).

Bajo este tipo de organizacion, al ser un propietario Unico, éste sera el responsable
del negocio tanto de sus éxitos como de sus fracasos. Ademas, se concentran todos los
derechos, las obligaciones, los privilegios y los poderes de control en una sola persona, es
decir, responde ante todas las deudas con todo su patrimonio, incluyendo el personal. Esta
forma de propiedad puede desempefiar cualquier tipo de actividad excepto que alguna ley

|
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prohiba expresamente un negocio en concreto.

Entre algunas de sus ventajas se encuentran con que al no formar parte de una
sociedad, pueden iniciar un negocio y terminarlo sin formalidades legales; y tiene todo el
control sobre su negocio y puede tomar decisiones de una forma mucho mas rapida.

Como desventajas, nos encontramos que el propietario es el Unico que responde
ante las deudas de la empresa con el total de sus bienes, tanto comerciales como
personales. Ademas, se ve privado del beneficio de contar con otros socios para consultar
decisiones.

Por consecuente, no es una organizacién eficaz para emprender grandes negocios,
ya que tienen verdaderamente problemas a la hora de encontrar financiacion. Si los
propietarios individuales invierten grandes cantidades de capital, éstos asumen la
posibilidad de perder todo su capital ya que son los responsables directos de todas sus
deudas ya que tienen una responsabilidad ilimitada.

Sociedades Patrimoniales

En el caso de las sociedades patrimoniales, estas son muy parecidas a las family
office, pero siempre teniendo en cuenta que no es necesario, en este caso, que sea un
patrimonio exclusivamente familiar.

Estos, se dedican exclusivamente a la gestion de bienes y no realizan ninguna
actividad econdmica. Su activo debe estar formado por valores, y para que sea considerada
como tal, al menos el 50% del activo no estéa relacionado con una actividad econémica. Por
lo que podemos decir que son meras sociedades de tenencia de bienes o de cartera. No se
consideraran el dinero o derechos de crédito procedentes de la transmisién de elementos
patrimoniales, afectos a actividades econémicas.

No es considerada sociedad mercantil, se trata de sociedades de capital. Cuando los
contribuyentes ven que su patrimonio tiene un valor elevado deciden administrarlo de este
modo.

Su actividad principal consiste en la gestion de un patrimonio mobiliario o
inmobiliario, es decir, se basa en la mera tenencia de bienes y no disfrutan de ningun
régimen fiscal especial. Por lo menos, el 50% de su capital pertenece directa o
indirectamente a no méas de 10 socios, 0 a un grupo familiar.

El régimen de estas sociedades gira alrededor de la liquidaciéon del impuesto sobre
sociedades, y sobre las reglas del impuesto sobre la renta se rige su contabilizacion y el
calculo de su base imponible.

El patrimonio debe valorarse por el valor de los activos que lo componen mediante la
contabilidad de la sociedad siempre que ésta represente la imagen fiel y respete los criterios
del PGC.

1 ——
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Las sociedades patrimoniales se pueden diferenciar en tres tipos, tal y como explica
Bujan (2016):

o Entidades patrimoniales de mera tenencia de bienes inmuebles: poseen
exclusivamente inmuebles familiares para uso y disfrute.

¢ Entidades patrimoniales de alquiler de bienes inmuebles, sin organizacion minima:
poseen Unicamente inmuebles para alquilar, no personales.

e Entidades patrimoniales de mera tenencia de valores: Unicamente posee valores e
invierte en bolsa, en acciones, fondos de inversion, etc...

2. 1. 2. bInquilino

En el presente apartado se va a identificar la figura del inquilino tratando todas sus
caracteristicas y las posibles figuras que lo pueden formar como son la persona fisica o la
persona juridica. Se abordara también, las clausulas mas importantes de los contratos de
arrendamiento de locales comerciales, que suelen ser llamados “contratos para uso distinto
del de vivienda”, y se explicara el contrato de renta antigua. En el siguiente punto
trataremos la franquicia, que es un tipo de inquilino, pero de una manera mas detallada.

El inquilino puede considerarse tanto persona fisica como persona juridica
(sociedades, comunidades de bienes...).

Persona fisica es el ser humano, es decir, que tiene capacidad total para asumir
derechos y obligaciones. Todas las personas son consideradas sujetos de derecho sin
ninguna distincién sobre sus cualidades morales, fisicas o intelectuales. Las personas
fisicas poseen atributos como nombre, domicilio, nacionalidad y patrimonio.

En cambio, la persona juridica es una institucion que puede estar formada por una o
mas personas fisicas o juridicas para cumplir un objetivo social, con o sin animo de lucro.
Son, ademas, entes con personalidad juridica propia, por lo que tienen capacidad para
actuar como sujetos de derecho, es decir, que pueden adquirir y poseer bienes de todas
clases, contraer obligaciones y ejercitar acciones judiciales. En su caso, las deudas u
obligaciones se limitan a los bienes de la empresa. Estas se pueden constituir tanto en
sociedades anonimas, como sociedades de responsabilidad limitada, sociedades
comanditarias, entre otras. Asi como explica Peralta (2015).

En este punto se describe al inquilino como el interesado en arrendar un inmueble
(que puede ser tanto vivienda como local comercial) a cambio de una contraprestacion
economica a favor del propietario. Ambos pactaran un determinado contrato donde
apareceran diversas clausulas (derechos y obligaciones), entre las cuales se especificara
mas adelante como, por ejemplo, la renta mensual y su actualizacion, la duracién de la
vigencia del mismo, quién asume los gastos de los suministros y de los impuestos gravados
sobre dicho inmueble, la carencia, el derecho de adquisicion preferente, fianza, etc. Y se va
a intentar describir un tipo de inquilino de éxito en Valencia como es el franquiciado.
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JESSICA CEBRIA LOPEZ 15




POLITECNICA “Evolucion de los locales comerciales destinados al
DE VALENCIA retail de la zona centro de la ciudad de Valencia”

Franquiciado

La franquicia es un negocio que se define como un acuerdo mediante el cual el
franquiciador le cede los derechos de explotacién de un modelo de negocio (franquicia) al
franquiciado. Los derechos de explotacién corresponden a un producto, actividad o nombre
comercial en una zona delimitada segun explica La Real Academia Espafiola (2016).

El franquiciador es la persona fisica o juridica titular de la franquicia y el franquiciado,
gue adquiere los derechos de explotacion de la franquicia en cuestion, éste también puede
ser tanto persona fisica como juridica.

La concesion puede ser de manera exclusiva o no exclusiva, y est4 dada para un
territorio determinado y por un periodo de tiempo concreto.

A cambio de esta licencia, el franquiciador recibe un royalty o canon. De esta
manera, el franquiciado retribuye la cesién de la marca comercial y todos los elementos y
servicios que le ofrece la empresa franquiciadora.

Los elementos mas importantes de la franquicia son la marca comercial, que es el
nombre, la imagen de la empresa, lo que ayuda a que la marca sea mucho mas conocida
por el consumidor y pueda reconocerla y asociarla a su producto y servicio; el saber hacer,
también conocido como know-how, que es la transmision de toda la informacién necesaria
para llevar el negocio, de cémo deben presentar el producto y de qué manera han de tratar
al cliente; y la formacion impartida a los franquiciados.

Estos contratos incluyen clausulas diferentes en funcién del tipo de negocio, el tipo
de franquicia, el territorio y la legislatura de cada pais. En estos contratos se encuentra la
identificacion de las partes, la transferencia del know-how, las obligaciones y derechos de
cada una de las partes donde se incluyen las relacionadas con el establecimiento y el
personal, las marcas cedidas, las obligaciones de compra a determinados proveedores, el
precio de los productos y/o servicios, las disposiciones de exclusividad y territorio, la
duracién del contrato, la legislatura por la que se rige, y el acuerdo de confidencialidad,
donde el franquiciador exige que no se haga uso de esa informacion frente a terceros, entre
otras.

Las franquicias conservan la calidad de los productos y los servicios en todas sus
sucursales, ya que todas realizan la actividad en su nombre y bajo su marca. Garantizan
gue sera el mismo producto y de la misma calidad en todos sus establecimientos y de esta
manera transmitir confianza en los consumidores.

Pero este tipo de negocios también tienen sus desventajas, como el recorte de
libertad, ya que no puede salir de unas reglas impuestas en el momento del contrato, y
después ya no puede realizar cambios por muy apropiados que se consideren.

Muchos negocios ven en las franquicias una oportunidad de crecimiento mas
sencilla. Esta, les permite crear una marca mucho méas notoria ya que pueden estar
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representados en una gran cantidad de ubicaciones por toda la ciudad o incluso el pais o el
mundo. De esta manera consiguen llegar a alcanzar economias de escala dificiles de lograr
si se realizan de forma individualizada. Comprar mas barato, que el margen de beneficio
sea mayor y los costes unitarios decrezcan. Ademas, diversas actividades de gestion se
centralizan. Todo esto ayuda a mejorar la rentabilidad.

Los diferentes tipos de franquicias los podemos clasificar segun explica Diaz (2014),
en:

¢ Franquicia maestra, es aquella en la que el franquiciado tiene totalmente la
exclusividad de explotar la franquicia en un territorio determinado, ademas,
tiene el derecho de subfranquiciar en el mismo territorio.

e Franquicias mdltiples, en la cual tiene licencia para abrir un numero
determinado de establecimientos, pero no tiene potestad para subfranquiciar.

e Franquicia corner, son franquicias que se instalan en pequefos espacios de
pocos metros cuadrados, en grandes eventos o amplios lugares, como
pueden ser eventos de moda, ferias o grandes almacenes.

e Franquicia de productos, el franquiciado adquiere el derecho de vender o
distribuir determinados productos dentro de un local.

e Franquicia de servicios, donde se transmite como ha de prestarse
determinados servicios.

Los origenes de la franquicia en Espafia, fueron a principios de los afios 60, cuando
empresas extranjeras, sobre todo de origen francés, trajeron sus establecimientos de ropa
de hogar y moda, lanas... A mediados de la década, algunas empresas espanolas
empezaban a desarrollar sus propias cadenas de tiendas como eran Santiveri o Pronovias.

Otro empujoén vino dado por la implantacién de importantes marcas norteamericanas
como Burguer King o McDonald’s a mediados de los 70.

A partir de aqui empieza una acelerada expansion gue eleva la cifra de franquicias
en Espafia hasta llegar a los 195 franquiciadores en los 90. Hasta la actualidad, la franquicia
ha ido creciendo exponencialmente hasta llegar a cifras como 900 franquicias, con un total
de 36.000 franquiciados en 2010.

Anualmente se celebran varias ferias dedicadas a la franquicia en Espafa, de las
cuales, las mas importantes son: de la Feria de Valencia, el SIF&Co, el Salon Internacional
de la Franquicia, las Oportunidades de Negocio y el Comercio Asociado; IFEMA por su
parte organiza Expofranquicia; la Fira Barcelona acoge FranquiAtlantico y el Salon
Emprendedor.
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El modelo de la franquicia es un negocio con politicas de win to win, es decir, ganar
ganar, ambas partes se retroalimentan obteniendo asi un feedback positivo. Por una parte,
el franquiciador, que ha creado y ha desarrollado la marca y el negocio, aporta la licencia de
la misma, transmite la informacion y el saber hacer, forma a los franquiciados, presta
servicios de soporte, cede la imagen de la marca, realiza las tareas de marketing y las
funciones centrales. Por su lado, el franquiciado realiza principalmente la inversion del local,
presta el servicio al cliente, asume los costes y el riesgo y se queda parte del beneficio.

La figura del franquiciado es clave para la franquicia, ya que ésta se desarrolla
gracias a la inversién econémica del franquiciado y al ser su propio negocio, se esfuerzan
para obtener buenos resultados, por lo que suelen tener mejores resultados que los centros
propios.

Las franquicias reducen el riesgo de emprender ya que es un modelo de negocio
gue ya se conoce Yy esta funcionando. Ademas, cuando se decide formar parte de una se
tienen unas ventajas respecto a crear de cero un nuevo negocio Como son usar una marca
ya reconocida, tener unos costes inferiores, muchos aspectos de la gestién centralizados y
las economias de escala. Si la franquicia esta bien estructurada, montarla debe tener una
menor inversién y unos costes inferiores a si crea su propio negocio desde cero. La
formacion, la provision de productos y el servicio de apoyo (continuado) viene dado por
parte del franquiciado. De esta manera, la franquicia hace de todas sus partes mas
competitivas y rentables.

Asi pues, tanto el franquiciado como el franquiciador se benefician.

Las franquicias son un modelo de negocio que permite adquirir capital de una forma
diferente. Por lo que deja acceder a las pequefias empresas a competir con las grandes,
teniendo de respaldo una marca reconocida y una organizacion centralizada permitiéndole
precios mas competitivos y un riesgo menor.

Las franquicias se han convertido en un modelo de negocio que triunfa a nivel
mundial.

2. 1. 2. c Agente de la Propiedad Inmobiliaria

Se conoce como Agentes de la Propiedad Inmobiliaria, en adelante API, a los
profesionales totalmente cualificados, legalmente habilitados y con titulacién, con la
formacion necesaria para ejercer las funciones de intermediacién en las transacciones
inmobiliarias y para la peritacion sobre el valor de mercado de los activos. Estos son
necesarios ya que operan en un mercado complejo ya que el equilibrio entre la oferta y la
demanda es dificil de conseguir.

Como agente inmobiliario puede tratarse tanto de una persona fisica como juridica,
gue presta servicios que engloban desde la mediacion hasta el asesoramiento y gestion de
operaciones como la compraventa, el alquiler, la permuta o la cesiébn de activos

1 ——
JESSICA CEBRIA LOPEZ 18




“Evolucion de los locales comerciales destinados al
retail de la zona centro de la ciudad de Valencia”

inmobiliarios incluyendo los derechos asociados a los mismos tal y como explica Colegio
Oficial de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Valencia (2016).

El API actia mediando por los intereses de ambas partes (oferta y demanda),
velando por el cumplimiento de la legalidad y el respeto por los derechos de los usuarios.
Ademads, pone al servicio de sus clientes todo su conocimiento sobre el mercado en el que
opera.

Este tipo de agentes, a cambio de los servicios de intermediacion prestados en las
transacciones inmobiliarias, cobran una comisién, que dependen en la mayoria de casos, de
la cuantia de la operacion.

Algunos de sus servicios basicos son la intermediacion en las operaciones de
compraventa y de arrendamientos, en las que trabajan por ofrecer las mejores condiciones
y cumplir con las necesidades de ambas partes. También se encargan de todas las
gestiones documentales relacionadas con las operaciones y de la promocién de los activos
inmobiliarios destinados a su comercializacion.

En la actualidad existen herramientas de ayuda para los APIs, como son los portales
inmobiliarios, que facilitan, mediante el uso de las tecnologias de la comunicacién y el
internet, un lugar de encuentro entre oferentes y demandantes y donde los agentes
promocionan los inmuebles que comercializan. De esta manera conseguimos que las
fronteras desaparezcan.

El Colegio Oficial de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria realiza cursos de
formacion a todos los colegiados para el adecuado ejercicio de esta importante labor. En
cada pais, la actividad se rige por una ley particular.

El asesoramiento de un buen profesional se hace imprescindible en el mercado
inmobiliario actual.

2.1. 2. d Contrato de arrendamiento

En cuanto a lo referente al contrato, no es una figura como tal, pero es el nexo de
unién entre propietario e inquilino, es de gran importancia ya que es la que establece la
relacion entre ambos. Este puede tratarse de un contrato verbal, pero en el caso de que una
de las dos partes requiera un contrato por escrito, estan ambas partes obligadas a su
cumplimiento ademas de ser la forma mas recomendable. En el mismo se pactaran las
distintas condiciones que deberan cumplir tanto inquilino como propietario.

A continuacion, explicaremos algunas de las clausulas mas importantes.

En el supuesto caso de que el arrendador decidiera enajenar el inmueble, como
regla general, el adquiriente del inmueble queda subrogado en las obligaciones del
arrendador, en caso de no pactarse lo contrario. Ademas, se especificara si el arrendatario

tendréa derecho de adquisicion preferente.
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Se debera especificar, por parte del arrendatario, que tipo de actividad se va a llevar
a cabo en el local comercial, si es persona fisica o juridica y qué ocurriria en caso de una
posible fusion, escision o transformacion de la sociedad arrendataria.

El contrato deberd concretar en todo caso, la duracion del arrendamiento, que
deberd cumplirse por ambas partes, y en el caso de que los resultados de la actividad no
sean los esperados, se debera pactar la posibilidad de rescindir el contrato antes de lo
estipulado. En éste también se tratara el obligado cumplimiento, que se corresponde con el
plazo minimo en el que ambas partes estan obligadas a mantener el contrato vigente, suele
ser de entre 1 y 5 afios, dependiendo de la actividad que se llevara a cabo y de la inversion
gue se haga en el local. También se tendra en cuenta la posibilidad de pactar meses de
carencia, esto es, que el arrendador permite que el arrendatario ocupe durante unos meses
el local sin pagar esas cuotas de alquiler durante dicho plazo a cambio de que el
arrendatario haga las reformas correspondientes en el local para realizar la actividad
pactada, teniéndose en cuenta que el arrendatario esta aportando una mejora a las
condiciones del local.

La renta que pagard por el local comercial se pactara libremente por las partes,
teniendo en cuenta la actualizacion de la misma que, si no se concreta lo contrario, se
realizar4 en base al incremento del IPC anual; y a quién le corresponde el pago de los
gastos y los impuestos gravados al inmueble.

Convendra especificar en el caso de hacer obras, a quién le corresponde en cada
caso llevarla a cabo y si se puede o0 no. Y si el inquilino puede subarrendar todo, o parte del
local que tiene arrendado, y en el caso de que esto ocurriese, las condiciones bajo las
cuales puede hacerlo.

Contrato de Renta Antigua

Dentro de los contratos, podemos encontrar algunos que contindan vigentes desde
el siglo XX. A éstos se les llama “contratos de renta antigua”, se trata de acuerdos firmados
antes del 9 de mayo de 1985 que tienen una regulacién especial. Se caracterizan por tener
rentas especialmente bajas con periodos de duracién muy largos.

Este tipo de contratos solo podian extinguirse en el caso de que el inquilino no
pagara la renta exigida, que subarrendara sin consentimiento del arrendador, no abonara la
fianza correspondiente, o que realizara éste dafios en el local u obras no consentidas por el
duefio.

Estos han sido objeto de numerosa problemética ya que los propietarios de dichos
locales estaban perdiendo dinero por las bajas rentas ya que recibian un alquiler ridiculo
cuando el precio de mercado era muy superior. Ademas, los duefios no podian hacer nada
para cambiarlo ya que incluso tras el fallecimiento del arrendatario, el derecho pasaba a su
conyuge y si no a sus herederos sin que ello supusiera un aumento del alquiler ni cambio en
las condiciones del contrato.
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El dia 1 de enero de 2015 se convirtio en la fecha limite en la que finalizaba el plazo
de prérroga de dichos contratos que venian disfrutando de la conocida “renta antigua”.

Unicamente en aquellos casos en los que siga al frente del negocio el titular original
del contrato o su cényuge, permanecera vigente el contrato con las mismas condiciones
hasta su fallecimiento o jubilacién. Si quien sucedié al titular fue algin descendiente o es
persona juridica, el contrato tendra su fin el dia 1 de enero de 2015, aunque éste, tendra
derecho preferente para continuar con el local arrendado. Si en algun caso se hubiera
traspasado el local de negocio en los diez afios anteriores a la entrada en vigor de la ley de
arrendamientos urbanos donde se trata la extincién de la renta antigua, los plazos de
extincién se incrementaron en 5 afios, teniendo vigor hasta el 1 de enero de 2020 asi como
explica Riera (2014).

En consecuencia, muchos negocios de renta antigua no han podido sobrevivir a la
actualizacion de sus alquileres, ya que los mismos se vieron obligados a pagar rentas muy
superiores a las que venian teniendo. Por lo que no pudieron asumir los fuertes incrementos
de los alquileres y decidieron cerrar sus negocios. Otros contindan luchando hasta el final e
intenta sobrevivir en el mercado actual.

Mas de 200.000 comercios se han visto afectados y tendran que renegociar sus
alquileres. Donde antes habia una papeleria, ahora hay una tienda de ropa, donde se
vendian mufecas, ahora hay una cafeteria, o solo se trata de un local vacio...

2. 2 Andlisis del entorno

Para poder analizar correctamente lo que ha sucedido durante estos afios en el
centro de la ciudad de Valencia, uno de los primeros pasos a dar es un breve estudio de la
situacion tanto econOmica como politica en la que se encuentra Espafia y mas
concretamente Valencia, (explicar que para este punto nos vamos a centrar mas en
Espafia, mas general, y en cuanto a Valencia, algunos datos son de la provincia de Valencia
y otros de la Comunidad Valenciana), ya que el sector del que trata el presente proyecto
depende en gran medida de la situacion en la que se encuentre el pais en ese momento, e
incluso podriamos avanzar, que dicho sector también influye de forma significativa en la
economia del pais.

En un primer momento analizaremos la situacion del pais en el periodo comprendido
entre el aflo 2006 y los primero meses de 2016, para ello se va a observar el
comportamiento que han tenido algunas variables macroeconémicas como son el Producto
Interior Bruto, la Tasa de Desempleo, la Tasa de Inflacion y la Balanza Comercial, durante
el periodo establecido.

La primera variable macroeconémica que detallaremos es el Producto Interior Bruto
(PIB), que engloba el conjunto de bienes y servicios que se producen en el interior de las
fronteras de un pais en un periodo determinado de tiempo, que suele ser un afio, por lo que
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gracias a esta variable obtenemos informacion de la evolucion de la produccion de un pais
determinado.

Tras el comienzo de la Gran Recesion (denominada asi por algunos expertos) en
2008, la produccién del pais se vio afectada por la misma reduciéndose considerablemente,
dada por una parte por la especulacion y la inflacion que se estaba dando en afios
anteriores que provocaron un aumento del precio de las materias primas, y en consecuencia
de los precios en general.

Tal y como podemos observar en el Grafico 1. que tenemos a continuacion que nos
muestra la evolucion que ha presentado a lo largo de los afios hasta la actualidad, se puede
corroborar la disminucion de la produccion citada anteriormente. En los primeros afios de
recesion (aunque hasta 2008 no se consideré que el pais estaba en crisis) es donde se
registra una mayor caida del PIB en Espafia, sobre todo durante el afio 2008, hasta llegar a
su punto mas bajo en la situacién econémica del pais en 2009, donde la tasa de variacion
anual lleg6 a descender en méas de 4 puntos y medio. La situacion parecia recuperarse en
los ultimos trimestres de 2009 y primeros de 2010. Esta aparente recuperacion se Vvio
truncada de nuevo a finales de 2010 y durante los siguientes afios, donde el PIB volvié a
presentar un gran descenso.

Ahora parece que desde 2013, aunque la economia sigue resentida, la tasa de
variacion del PIB crece alcanzando casi valores registrados de antes de la crisis.

Grafico 1. Tasa Variacion del PIB en Espafia

2006 2007 2014

2015 2016

Porcentaje
o

Afio, encadenado de referencia 2008

e==Tasa anual (en %)  e====Tasa trimestral (en %)

*Fuente: Elaboracion Propia, a partir de INE (2016a).
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El sector de la construccion, que habia sido favorecido en el comienzo de la década,
cobrd tal importancia que pas6 de contribuir un 20% al PIB espafiol en 2005 a doblar su
participacion en el mismo en 2008 teniendo una aportacion directa e indirecta del 40%.

Con tan solo dos afios de diferencia, en 2010, el sector, que se contrajo en
consecuencia de la crisis pas6 a tener una cuota de participacion en el PIB del 9,20%, muy
por debajo de lo que marcaba pocos afios antes. Este valor se podia ver también en el afio
2003.

La crisis en la que estaba sumergida el pais en ese momento, provoco que el sector
inmobiliario se encontrara en una situacion muy desfavorable que atrajo efectos muy
negativos al pais y con ello a las demas variables econémicas.

El empleo se vio muy afectado por dicha situacion, lo que contribuyé a que la
economia del pais se viera aun mas perjudicada: aumento considerable de los precios,
encarecimiento de la vida, disminucién de la produccion, menor necesidad de mano de
obra... Lo que llevo a un aumento del desempleo.

Este hecho puede verse en la Grafica 2. que se muestra a continuacion.

Grafica 2. Evolucién anual de la Tasa de Desempleo en Espafia.
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*Fuente: Elaboracién Propia, a partir de INE (2016b).
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En la Gréfica 2. se presentan los datos que corresponden a la tasa de desempleo en
Espafia desde el afio 2006 hasta el afio 2016 (éste, solo incluye los datos recogidos durante
los dos primeros trimestres del afio). La tasa de desempleo aporta la informacion que
relaciona la poblacién que aun estando en edad de trabajar no posee trabajo, aunque esti
en busqueda de él con el total de la poblacion econdmicamente activa durante un periodo
de tiempo que suele ser de un afio.

Dicha variable ha sufrido cambios muy drasticos a lo largo de estos ultimos afios,
cambios que afectan significativamente a la economia del pais y que han llevado a
situaciones, se podria decir, por las que ha pasado anteriormente Espafia.

En lo que se refiere a esta variable macroecondmica, como observamos en el
Gréfico 2. Evolucion anual de la tasa de desempleo de Espafia. el porcentaje de personas
desempleadas en Espafia ha variado muy considerablemente, aumentando hasta triplicarse
en cuestién de 6 afios. En este tiempo, la tasa ha llegado a incrementarse en mas de 17
puntos porcentuales llegando a su punto mas algido en 2013 donde la cuota de
desempleados era 26,10%, es decir, que una de cada cuatro personas activas ésta se
encontraba sin empleo. Esto provoc6d que la crisis fuera aun mas dificil de digerir, los
despidos se multiplicaban por momentos, y la crisis llegaba hasta las familias, implantando
en ellas la desconfianza y el miedo y una actitud ahorradora que hacia que el consumo se
viera frenado cada vez mas. Ante esta situacion, Espafia volvia a perder como en
muchisimos afios atras, mano de obra o, mejor dicho, personas. La emigracion era una de
las principales opciones de las personas desempleadas del pais, de aquellas que se habian
guedado sin trabajo o que buscaban un primer empleo que no encontraban por las
consecuencias de la crisis. A esto se le llamé “fuga de cerebros”, Espafia perdia personas
completamente formadas y preparadas sin poderles ofrecer ninguna oportunidad.

Pero parece que la economia, aunque se encuentra resentida, estd mejorando poco
a poco. El porcentaje de desempleados esta disminuyendo de manera sutil, bajando sobre
los dos puntos porcentuales por afio, alcanzando un 20,50% en el primer semestre del afio
2016, pese a que este dato sigue siendo alarmante, se empieza a ver una pequefia
recuperacion debido a la mejora de la economia mundial, lo que hace que Espafa se vea
empujada por esta. Si bien, esta mejora de la tasa viene dada en gran parte por una
demanda muy estacional de empleo marcada por el turista extranjero.

La tercera variable macroeconémica a analizar es la tasa de inflacion, que explica la
variacion dada en los precios de los bienes y servicios de un pais en un periodo de tiempo
determinado, normalmente un afio. Esta variable depende en gran medida del indice de
Precios al Consumo (IPC), que tiene vital importancia a la hora de realizar el analisis.

En la siguiente Grafica 3. mostramos la evolucién que ha sufrido el IPC en el periodo
comprendido entre 2006 y el primer semestre de 2016. Los datos han sido calculados en los
afios de 2006 a 2015 utilizando los datos de diciembre a diciembre, pero en el caso de
2016, se han utilizado los datos de junio de 2015 a junio de 2016, ya que no habia
disponibles més datos.
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Gréfica 3. Evolucion del IPC.
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El IPC es una medida estadistica de la evolucion de los precios de los bienes y
servicios que consume la poblacidn residente en un pais, en este caso Espafa. Se tienen
en cuenta como bienes y servicios de consumo para el célculo de dicha medida aquellos
gue forman parte de la cesta de la compra, la cual se obtiene del consumo de las familias, y
su importancia para el calculo del IPC viene determinado por dicho consumo.

El IPC es el que establece el precio de vida de la poblacion que reside en ese pais,
que, si de un aflo para otro aumenta, se habla de inflacion, pero, por el contrario, cuando
disminuye, se trata de deflacion, siempre con valores superiores al 2% en el caso de la
inflacion y menores que -2% en el caso de la deflacion.

Muchos economistas hablan de la inflacion como una de las causas principales de la
actual crisis. En los primeros afios del siglo XXI los precios crecian a un ritmo altisimo, el
precio de la vida en Espafia era elevado. Se llegé a un punto dificil de digerir donde muchas
familias tuvieron que endeudarse para poder seguir llevando ese estilo de vida, lo que llevé
a una situacién insostenible.

Como podemos observar, el IPC ha seguido aumentando a lo largo de los afios de la
crisis, unos afios mas y unos menos, por lo que podemos hablar de inflacion desde 2006 al
2013. El incremento mas pronunciado se produjo en el afio 2007 con un 4,20%, mientras
gue los afios 2008, 2009 y 2013, pese a que seguimos hablando de subidas de precios, se
trata de valores muy bajos. En 2014 la subida de los precios se frena drasticamente,
aunque no podemos hablar de deflacién ya que se sitia alrededor del -1%. En el afio 2015
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los precios podrian decirse que se mantienen, mientras que en el primer semestre de 2016
se muestra una situacioén similar a la de 2014.

La Tasa de Inflacién calculada de todo el periodo (desde enero de 2006 hasta junio
de 2016, con los datos obtenidos del INE, podemos concluir que los precios han aumentado
hasta un 18,30% en Espana.

La ultima variable macroecondmica a analizar es la Balanza Comercial, que incluye
todas las transacciones realizadas y registradas de bienes entre un pais y el resto del
mundo en valores monetarios y durante un periodo determinado de tiempo, que suele ser
un afio. Estos datos son recogidos por el Departamento de Aduanas de la Agencia
Tributaria.

La Gréafica 4. adjunta a continuacion nos explica la evolucién de la Balanza
Comercial, es decir, la diferencia entre exportaciones e importaciones (B-A) en el periodo

comprendido entre los afios 2006 y 2013, ya que no se ha podido conseguir datos mas
actuales.

Gréfica 4. Evolucion de la Balanza Comercial.
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*Fuente: Elaboracién Propia, a partir de INE (2016d).

Como podemos observar en la Grafica 4. Evolucion de la Balanza Comercial.
Espafia siempre se ha encontrado con valores negativos en esta partida, que se explica
porque en el caso de Espafia, las importaciones son mayores a las exportaciones y por lo
tanto el saldo de la balanza es inferior a cero.
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A pesar de que Espafia siempre ha mostrado déficit en esta partida, los ultimos afios
parece que esos valores, aunque negativos, estan disminuyendo aproximandose a valores

mMas positivos.

Para estudiar qué esta provocando este cambio de tendencia se muestra en la
Gréfica 5. donde estan representadas la evolucion de las importaciones (A) y las

exportaciones (B).

Grafica 5. Evolucién importaciones y exportaciones Espafia.
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*Fuente: Elaboracion Propia, a partir de INE (2016d).

Tal y como podemos ver, las importaciones son bastante superiores a las
exportaciones en los afios que hemos tenido en cuenta, es decir, que Espafa es
considerado como un pais mas importador que exportador de bienes. En 2006, 2007 y 2008
las partidas muestran grandes diferencias, en 2009, ambas disminuyen considerablemente
su cuantia, suponiendo que es en consecuencia de la reciente anunciada crisis. Aunque en
los siguientes afos, tanto importaciones como exportaciones han ido aumentando y las
importaciones se han mantenido superiores a las exportaciones, estas ultimas han sufrido
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un aumento muy significativo, por encima de los valores anteriores a la crisis, e incluso casi
igualando a las importaciones en los ultimos afios tenidos en cuenta (2012, 2013). Por su
parte, las importaciones han incrementado también sus valores, pero no han conseguido
alcanzar los valores anteriores al estallido de la crisis.

En cuanto a la situaciébn econdmica que presenta la Comunidad Valenciana, es muy
parecida a la que encontramos en el territorio nacional. Esto se explica por la alta
dependencia de la Comunidad por Espafia.

A continuacién, se muestra la Grafica 6. que representa la evolucion que ha tenido el
PIB de la Comunidad Valenciana desde 2006 hasta 2015. Que como podemos observar,
presenta la misma tendencia que el Producto Interior Bruto dado a nivel nacional.

Gréfica 6. Evolucion del PIB de la Comunidad Valenciana.
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*Fuente: Elaboracion Propia, a partir de Datos Macro (2015).

El PIB presentd una importante caida a partir de 2008, tras el comienzo de la crisis,
aunque ya se venia intuyendo esa disminucion desde 2006. En 2009 es donde se registra
su mayor caida, y aunque parece que crece, vuelve a verse otro gran decrecimiento en el
afio 2012, un afio complicado muy afectado por la crisis. Aparentemente se ve un
crecimiento en el PIB de la Comunidad hasta llegar a un 3,60% en 2015, valores parecidos
a los que se encontraban en afios anteriores a la crisis.

En la Grafica 7. se ve representada la comparacion de la evolucion de los PIBs de
Espafia y de la Comunidad Valenciana de 2006 a 2015 (ultimos datos disponibles). De esta
manera se afirma lo que se habia comentado en parrafos anteriores, la Comunidad
Valenciana sigue la misma tendencia que el pais por su gran dependencia del mismo.
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*Fuente: Elaboracion Propia, a partir de INE (2016a) y Datos Macro (2015).

Tal y como muestra la Gréfica 7. a pesar de seguir la misma tendencia, se ve que la
Comunidad Valenciana ha sobrellevado peor la crisis que el pais en general, y ha sufrido
una bajada mas acusada en los afios de crisis, llegando casi a un PIB de -6,00%. Sin
embargo, en cuanto al incremento del PIB en los ultimos afios, la Comunidad parece
superar, aunque ligeramente, los valores que presenta Espafia en cuanto a Producto
Interior Bruto se refiere.

En cuanto al desempleo, al igual que ocurre con el PIB, también sigue la misma
tendencia en la Comunidad Valenciana que en Espafia, aunque superando en porcentaje
siempre a partir del afilo 2008 (inicio de la crisis) la primera a la segunda.

En las dos siguientes graficas (Grafica 8. y Gréfica 9.) que se exponen a
continuacion, esta representada la evolucién de la Tasa de Paro de la Comunidad
Valenciana en el periodo comprendido entre 2006 y los primeros trimestres de 2016 en la
primera y la comparativa entre ésta y la evolucion de la Tasa de Paro de Espafia en el
mismo periodo.

Dicha tasa ha aumentado muy significativamente a lo largo de los aifios,
concretamente del afio 2007 al afio 2013, donde llegd a su maximo, casi alcanzando un
30% de tasa de desempleo, un dato muy alarmante. Parece que la ligera “mejora” de la
economia del pais, y la recuperacion internacional han dado un empuje a la Comunidad y
parece que poco a poco se va reduciendo esa tasa de desempleo llegando en 2016 a un
valor de 21,57% el ultimo afio. Como se ha comentado anteriormente, la mejora de la
economia internacional, ha provocado un aumento de las exportaciones del pais y que la
Comunidad Valenciana se convierta en uno de los principales destinos turisticos por su
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estratégica situacion en la costa mediterranea, lo que ha ayudado a que aparezcan nuevos
empleos, aunque estacionales.

Grafica 8. Evolucion anual de la Tasa de Paro en la Comunidad Valenciana.
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*Fuente: Elaboracion Propia, a partir de INE (2016e).

Grafica 9. Comparativa Evolucién Tasa de Paro de Espafia y la Comunidad
Valenciana.
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En lo referente a la Tasa de Inflacion y de la Evolucion del indice de Precios al
Consumo (IPC) que presenta la Comunidad Valenciana, muestran un comportamiento muy
semejante al de la misma variable en el territorio nacional.

Gréfica 10. Evolucién del IPC en la Comunidad Valenciana.
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Gréfica 11. Comparativa Evolucién del IPC en Espafa y la Comunidad Valenciana.
5,00%
4,00% [ ]
3,00% — =
(]
‘= 2,00%
8
c
(]
et
S 1,00%
) ]
0,00% Ml =
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 H 2015 H'
-1,00%
-2,00%
Afios
O Tasa de Inflacion Espaiia (%) [ Tasa de Inflacion Comunidad Valenciana (%)

*Fuente: Elaboracién Propia, a partir de INE (2016c).

JESSICA CEBRIA LOPEZ 31




POLITECNICA “Evolucion de los locales comerciales destinados al
DE VALENCIA retail de la zona centro de la ciudad de Valencia”

Al igual que en Espafia, la Comunidad Valenciana presentdé grandes subidas de
precios durante los afios 2006, 2007, 2010, 2011 y 2012, con tasas de inflacion muy
superiores al 2,00%, llegando a alcanzar un 4,30% como es el caso de 2007. Esto puede
explicar, por una parte, que esa subida de precios supuso una de las causas de esa
inminente crisis. En los Ultimos afios podeos ver como cae drasticamente la tasa,
alcanzando incluso valores negativos, como se muestra en las graficas anteriores (Gréafica
10. Evolucién del IPC en la Comunidad Valenciana. y Grafica 11. Comparativa Evolucion del
IPC en Espafa y la Comunidad Valenciana.). En esta segunda gréfica podemos comprobar
gue, aunque siguen la misma tendencia, la Comunidad Valenciana supera ligeramente el
IPC espafiol.

Con el andlisis de la evolucion del IPC en la Comunidad Valenciana terminamos el
estudio de las variables macroeconémicas.

A todo esto, le sumamos la inestabilidad politica que se ha asentado en Espafa
desde el pasado 20 de Diciembre de 2015, donde ningun partido politico consiguié los
apoyos suficientes para formar Gobierno. Este hecho volvié a repetirse en las siguientes
elecciones del 26 de Junio de 2016, por lo que ante esta situacion la economia espafiola
vuelve a estar en un estado de inseguridad.

Los escenarios politicos marcados por la incertidumbre y la inestabilidad, como en el
gue se encuentra hoy por hoy el Estado Espafiol, no son lo que buscan los inversores ni las
empresas. Esto provoca que las decisiones de inversion en nuestro pais se paralicen y las
oportunidades de apertura de nuevos negocios se atrasen, siendo esto un obstaculo en el
avance de la economia espafiola.

Por lo que, si enfocamos dicha situacion en el sector inmobiliario, mas
concretamente en la linea del alquiler y la inversién de locales comerciales, podemos ver
qgue no es una situacion favorable. Ante la inestabilidad politica, empresas que buscaban
invertir en Espafia o abrir nuevos negocios se echan atrds y buscan otros paises que
aporten mayor seguridad. E incluso negocios ya establecidos en el pais, que buscan crecer,
se han visto minados ante este escenario.

Se podria decir que una situacién parecida se impuso en ltalia, que no conseguia
formar un gobierno estable, lo que ocasiondé que viera como los flujos de capitales
cambiaban su rumbo hacia economias mas seguras.

La ausencia de esa estabilidad politica, que muchos autores piensan que es una
gran piedra en el camino de la recuperacién econémica de Espafia, supondra una situacion
de incertidumbre en cuanto a la creacion de empleo, al crecimiento del PIB, y a la atraccion
de turismo e inversion extranjera.

Por su parte, algo que también influye en esa inestabilidad fue el estallido del Brexit,
el acrénimo formado por “Britain” y “exit”, cuyo significado es la salida de Gran Bretafia de la
Unién Europea. Esta salida es un hecho desconcertante para la Unién Europea.

Las consecuencias de su salida, se veran segun el acuerdo al que llegue con los

demas paises y se iran viendo a corto plazo. Tras este hecho algunos expertos vaticinan
-
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una pérdida de atractivo y poder de la Union Europea internacionalmente y consecuencias
bastantes negativas del acuerdo de libre comercio del que disfrutan los paises miembros,
gue se basa en el libre movimiento de personas, bienes y capitales.

Ademas, la Union Europea podria verse afectada en el sentido de que otros grupos
también se manifestaran en su contra y buscaran al igual que el Reino Unido, la
independencia de la comunidad.

El proceso de salida de Gran Bretafia y el establecimiento de una relacion estable
serd largo y lleno de incertidumbre, algo que podria afectar negativamente a las economias
europeas y provocar, entre otras cosas, una posible disminucién del PIB.

Podemos concluir que, ante esta inestabilidad politica, tanto dentro de la Unién
Europea como en Espafia, la recuperacion econdémica se esta viendo frenada, aunque se
espera una mejora bastante significativa a largo plazo siempre que se lleven a cabo las
reformas adecuadas, donde el sector inmobiliario no se estd viendo muy beneficiado,
aunqgue puede favorecerle.

2. 3 Proyectos y eventos que promueven el turismo

En este apartado se estudian los diferentes eventos y proyectos que afectan al
turismo de la Comunidad Valenciana, y en especial a la ciudad de Valencia. El turismo es
una gran fuente de ingresos que aporta movimiento a la economia valenciana, por lo que en
periodo estival atrae a la gente a la capital, que aprovechan para ver la ciudad, sobre todo el
centro histérico lo que provoca que muchos comercios quieran situarse en esas zonas tan
transitadas.

Eventos como la Férmula 1 y la America’s Cup atrajeron durante los afos de su
realizacion, a su publico hasta la ciudad, por lo que el turismo crecié en gran medida. Al
igual que La Ciudad de las Artes y las Ciencias, que ha ayudado a que la ciudad sea mucho
mas atractiva y que se llene de turistas durante practicamente, todas las épocas del afio.

La Formula 1 es la competicion automovilistica por excelencia a nivel mundial. A
nivel deportivo es considerada la maxima carrera de velocidad.

El circuito urbano de Valencia fue el circuito urbano de carreras que acogi6 el Gran
Premio de Europa de Férmula 1 durante cinco ediciones, de 2008 a 2012, en compafiia de
la GP2 Series.

El circuito, que transcurria por la zona del Grau, tiene una longitud de 5.473 metros y
un total de 25 curvas. Este, estaba previsto que estuviese en funcionamiento hasta el afio
2015, pero a causa de la crisis econdmica que sufria Espafia y en particular la Comunidad
Valenciana, el circuito tuvo que ser abandonado en 2012. Desde entonces el circuito esta
considerado clausurado.

Valencia fue la sede en los afios 2007 y 2010 de la competicién nautica mas antigua
del mundo, La Copa América, conocida oficialmente como America’s Cup, es la competicion

mas importante del deporte de vela y es el tercer evento deportivo con mayor impacto
-
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economico para el pais de acogida después de los Juegos Olimpicos y el Mundial de Futbol
segun explica America’s Cup (2014).

La America’'s Cup reuniéo en la Marina Reial Juan Carlos de Valencia al mayor
namero de participantes en su larga historia, donde equipos de los cinco continentes
jugaron sus bazas por llegar a lo més alto.

La Marina Reial Juan Carlos | fue construida exclusivamente para albergar la 322
edicion de la America’s Cup. En este espacio privilegiado se pueden encontrar zonas de
reunion y zonas recreativas. Se sitla en la zona urbana de Las Arenas con una amplia
oferta de restaurantes, bares y locales de compras.

Perteneciente al distrito de Cuatre Carreres, encontramos La Ciudad de las Artes y
las Ciencias, por donde pasaba antiguamente el cauce del rio Turia.

Esta es un complejo arquitectonico, cultural y de entretenimiento de la Ciudad de
Valencia, disefiado por Santiago Calatrava y Félix Candela donde se han atendido
diferentes eventos como son las conferencias, los congresos, las convenciones, los eventos
deportivos, los incentivos, los lanzamientos de nuevos productos, las recepciones, las
bodas, y los rodajes de spots publicitarios entre otros.

Este complejo de ocio cientifico y cultural que se ha convertido en un icono de la
ciudad se inauguré el 16 de abril de 1998. Y esta formado por grandes edificios como son El
Hemisféric, el Museo de Ciencias Principe Felipe, el Palacio de las Artes y Agora, el Puente
de las Artes, el Oceanografico, acompafiados de jardines, zonas de agua, etcétera, tal y
como explica en su blog Camarasa (2012).

Ademas, hay un futuro proyecto en el centro de la ciudad, que es el Pasaje de
Doctor Serra. Esta zona ya empieza a notar un aumento de la demanda por parte de los
comerciantes.

Esta previsto que con este proyecto en un futuro se implante en la calle Ruzafa,
entre la calle de Colén y Jativa, el primer establecimiento en la capital de la cadena
irlandesa Primark y con ello, se prevé la construccién de un centro de nueva planta que se
espera que dinamice comercialmente esta zona, un tanto abandonada, y atraiga consigo un
incremento del nimero de alquileres y del precio del alquiler para fines comerciales mas alla
del paseo peatonal de Ruzafa.

Esta firma estéd especializada en la venta a precios bajos de todas sus colecciones,
tanto de mujer, como hombre, como nifio y bebé, en las que ofrece un catdlogo completo de
ropa de vestir, lenceria, accesorios, calzado y hogar.

Lo que se busca con este proyecto es que la nueva tienda produzca un efecto foco
gue atraiga a otras marcas, comercios y franquicias en los bajos que actualmente estan
disponibles. Gracias a esto se hara un lavado de cara a una parte de Valencia que, con el
tiempo, se habia quedado algo estropeada.
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De la mano de Grupo Aza, se va a reformar el Pasaje de Doctor Serra, donde se van
a crear 850 plazas de aparcamiento, una zona ajardinada de 3.000 metros cuadrados y una
zona comercial de 10.000 metros cuadrados, de los que 8.000 los ocupara Primark.

La idea principal es remodelar totalmente la fisonomia de la zona e integrarla en el
area mas valiosa y céntrica de la ciudad desde el punto de vista urbanistico y econdmico, tal
y como explica Parrilla (2012).

Por su parte, los grandes almacenes de El Corte Inglés de Pintor Sorolla han
ayudado al comercio del centro de la ciudad, haciendo que la zona de I'Eixample se
revalorice y muchos negocios busquen establecerse cerca de él.

Un gigante en la Valencia de 1971, el 23 de abril de ese afio se abria el primer
centro de El Corte Inglés en la Comunidad Valenciana tras tener ya 3 en Madrid y otras
tiendas en Barcelona, Sevilla y Bilbao. La vanguardia mas revolucionaria de la estancada
Valencia de los setenta. Lo recuerdan muchos valencianos, la tienda del triangulo verde iba
a formar parte de la ciudad.

Cuando se abrieron las puertas del centro de Pintor Sorolla, Valencia se abalanzé
sobre el nuevo edificio, que con sus mas de 75.000 m? iba a ser el “mayor centro comercial
de Espana”, con todo lujo y glamour. Esto ayudd a que Valencia entrara en el estatus de
gran ciudad y cambié completamente las formas de comprar.

El considerado mayor y mas moderno centro comercial de Espafia es un grupo de
distribucién de Espafia compuesto por empresas de distintos formatos, siendo el principal el
de grandes almacenes. Cuenta con establecimientos de todo tipo de formatos comerciales
(grandes almacenes, hipermercados, supermercados, tiendas de moda, agencias de viaje,
tiendas de informatica, Optica, tiendas de bricolaje...) asi como explica Montaner (2011).

La politica comercial del negocio hace visible las sefias de identidad caracteristicas
de la oferta de El Corte Inglés:

e Variedad y amplio surtido ya que se comercializan todo tipo de productos de distinta
naturaleza.

e Ofrecen una calidad garantizada.

e Para hacer que su compra sea lo mas agradable posible dan una atencion
personalizada y servicio.

e Con su tema de “Si no queda satisfecho, le devolvemos su dinero” ofrecen una
garantia de satisfaccion.

e La marca de El Corte Inglés se ha convertido en una de las mas prestigiosas y es un
auténtico sello de confianza.

e Tienen una orientacion total hacia el cliente, para ellos el cliente es el centro y el
objetivo principal es lograr su satisfaccion.

Los comerciantes del centro de Valencia tenian miedo de que los grandes
almacenes de Pintor Sorolla arrasaran con todos los comercios de la zona, pero nada mas

lejos de la realidad.
.
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El establecimiento de El Corte Inglés de la calle de Pintor Sorolla fue muy importante
para la economia valenciana, ya que dio un gran impulso al centro de la ciudad. Todas las
tiendas que se situaban cerca del gigante se beneficiaban del gran atractivo que tenia hacia
los clientes. La calle Col6n pas6 de ser una zona de minima actividad con comercios de
recambios de coches, a ser, hoy en dia, una de las cuatro calles mas caras de Espafia, con
una capacidad para atraer clientes muy grande. Los grandes almacenes sirvieron para
estimular el consumo de la gente.

El Corte Inglés fue una locomotora para la calle Colon, que dejo atras las tiendas de
recambios para dar paso a otro tipo de establecimientos. En la calle Don Juan de Austria
podemos observar el mismo fenébmeno, que por el entonces no era ni calle peatonal. Su
comunion con la sociedad valenciana al tener 2.455 proveedores de la Comunidad hace
gue estos facturen a la empresa mas de 440 millones de euros cada afio.

El gigante del triangulo verde es una empresa muy ligada a la vida y a la cultura de
los espafioles desde hace mas de 70 afios, por lo que ya forma parte de ellos.
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CAP. 3. METODOLOGIA

En el apartado actual se va a explicar el procedimiento que se ha llevado a cabo
para la realizacion del presente trabajo. La busqueda de informacién sobre el sector ha sido
la base principal. Para ello se han utilizado tanto fuentes primarias, basada en datos
cualitativos generados por el investigador y que no han sido reflejadas en ninguna
publicacién anterior, como fuentes secundarias, documentos publicados por otros autores y
bases de datos.

Los instrumentos que se han utilizado para la recoleccion de datos se han basado
en la bdsqueda de informacién por diferentes medios como internet, libros y revistas, la
observacion, que se explicara mas adelante, y la informacion aportada por parte de la
empresa Grupo Alain Consultores Inmobiliarios.

Uno de los primeros pasos que se han llevado a cabo ha sido la seleccién de la zona
de actuacion, que es la ciudad de Valencia, mas concretamente, la zona centro, ya que es
la zona mas comercial de la ciudad con una alta rotacion de locales. Las calles
seleccionadas son las que pertenecen a la zona prime de la ciudad, es decir, las calles
comerciales mas importantes del centro de valencia del periodo 2008 a 2016. Ademas, se
ha seleccionado ese espacio de tiempo ya que incluye la época tras el estallido de la crisis
Espafiola, y los ultimos afios, en los que parece haber una leve recuperacion.

A la hora de obtener informacién sobre los locales comerciales que se situaban en el
centro de Valencia durante el afio 2008 y, en el caso de algunas calles, también de 2012, la
busqueda por internet ha sido esencial. Gracias a las herramientas que proporciona Google,
como, por ejemplo, en este caso la que ha sido utilizada, Google Maps. El método seguido
trataba de buscar una de las calles seleccionadas en Google Maps, y gracias a la opcion
gue el mismo te ofrece, se selecciona el afio en el que estas interesado de la linea del
tiempo y se observan los negocios que se descubren a lo largo de la zona. La informacion
del resto de calles de 2012 ha sido proporcionada por la consultora Grupo Alain.

La muestra de calles seleccionadas ha sido:

e Plaza de los Pinazos

e Colon

e Don Juan de Austria

e Marqués de Sotelo

e Avenida Maria Cristina

e Martinez Cubells

e Poeta Querol

e Marqués de Dos Aguas

e labPaz

e Pascual y Genis

e Conde Salvatierra de Alava

e San Vicente Martir (1er tramo)

e Paseo de Ruzafa
1
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e Ruzafa

e Ribera

e Gran Via Marqués del Turia
e Plaza del Ayuntamiento

e Cirilo Amoroés

e Convento Santa Clara

e Mur de Santa Ana

¢ Navellos
e Jorge Juan
e Xativa

e Plaza de la Reina
e Plaza de Santa Catalina
e Sorni

Se han estudiado estas por la importancia que tienen dentro de la cultura y vida
valencianas, por su interés turistico y porque se trata de las calles mas comerciales de toda
Valencia, donde miles de negocios pelean por situar uno de sus establecimientos. En la
Figura 1. Distribucion de los principales locales comerciales del centro de la ciudad de
Valencia. del apartado “ANEXOS” se puede ver una representacion global de las mismas.

En cuanto al periodo de tiempo, se han escogido los afios comprendidos entre 2008
y 2016, afio actual, de entre los cuales se han seleccionado como muestra, los afios 2008,
2012 y 2016, considerados los mas representativos de ese periodo y de la crisis que
actualmente esta sufriendo Espafia. EI 2008 fue el afio en el que dicha situacion se
confirmé, el 2012, es considerado un punto de inflexion, ya que fue el afio que mas ha
sufrido la situacion de todo el periodo, y el afio 2016, la actualidad, donde parece notarse
una leve recuperacion en la economia del pais.

El siguiente procedimiento que se llevé a cabo fue la observacion, el proceso mas
primitivo y mas utilizado, que se basa en la recogida de informacién del hecho u objeto que
se observa utilizando los sentidos. De manera que, para obtener la informaciéon necesaria
sobre la situacion de los locales en las calles del centro de la ciudad de Valencia en el afio
2016, el método utilizado fue la observacion. El plan de actuacién se basaba en recorrer las
calles objeto de estudio e ir anotando en qué situacidon se encontraba cada uno de los
negocios de la zona. Después, la informacién obtenida debia plasmarse de forma visual, por
lo que, mediante Photoshop, un programa informético dedicado a la edicién de imagenes,
se plasma en una foto de la calle, los logotipos de las tiendas que la componen. Por lo que
la informacién queda plasmada de una forma mucho mas visual y dindmica, y junto a la
explicaciéon, ayuda a entender mejor la situacion en la que se encuentra el comercio en el
centro de Valencia.

En el caso de la obtencién de informacién en cuanto a los precios del alquiler de los
locales comerciales que se encuentran en las calles estudiadas, ha sido cedida por parte de
la empresa Grupo Alain. La empresa facilité datos, Unicamente, de precios y medidas de los
locales de los cuales se habian firmado contratos de arrendamiento durante los afios 2008,
2012 y 2016. El resumen del numero de datos que se han utilizado para el calculo de los
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precios de arrendamiento se puede ver en la Tabla 1. Nimero de datos utilizado para el
célculo de los precios de alquiler de locales comerciales de las distintas calles del centro de
Valencia. del apartado “ANEXOS”. Para llegar a los resultados de los precios finales, se
realizo una serie de calculos:

Primero se separa la informacion que corresponde a cada afo, segun la calle y el
afio del que se trate. Después se procede a la seleccion de la informacion de una de las
calles en un afo concreto, por ejemplo, la Plaza del Ayuntamiento en el afio 2012, y se
calcula el precio del metro cuadrado de los locales de los que se dispone informacién sobre
la renta mensual y los metros cuadrados que tiene (precio por metro cuadrado al mes =
renta mensual / metros cuadrados). Cuando tenemos todos los precios por metro cuadrado
al mes de una calle en un afno en concreto, se calcula la media de los mismos. En el caso
del célculo de las horquillas de precios, el método a seguir trataba de coger el menor valor y
el mayor obtenidos en el calculo del precio por metro cuadrado al mes de cada local de una
calle y un afio concretos.

Tras haber realizado los correspondientes calculos para la obtencion de la
informacion de los precios de arrendamiento, se procede al estudio y analisis de la misma,
comparando entre calles, y en el caso de una misma calle, comparando entre afios.
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CAP. 4. RESULTADOS

En este apartado vamos a estudiar la situacién de los locales comerciales en las
principales del centro de Valencia, como son:

e Plaza de los Pinazos

e Colon

e Don Juan de Austria

e Marqués de Sotelo

e Avenida Maria Cristina

e Martinez Cubells

e Poeta Querol

e Marqués de Dos Aguas

e labPaz

e Pascual y Genis

e Conde Salvatierra de Alava
e San Vicente Matrtir (1er tramo)
e Paseo de Ruzafa

e Ruzafa

e Ribera

e Gran Via Marqués del Turia
e Plaza del Ayuntamiento

e Cirilo Amoroés

e Convento Santa Clara

e Mur de Santa Ana

o Navellos
e Jorge Juan
e Xétiva

e Plaza de la Reina
e Plaza de Santa Catalina
e Sorni

Ademas, analizaremos la evolucion de los precios por metro cuadrado al mes de las
distintas calles, tal y como muestra la Gréfica 12. Evolucién del precio de alquiler de locales
comerciales de las calles del centro de la ciudad de Valencia. que se encuentra en el
apartado “ANEXOS”, que muestra de una manera mas visual, resumida y global los
resultados obtenidos del célculo de los precios de alquiler de las calles, que se puede
encontrar en el apartado “ANEXOS”, Tabla 2. Precios de alquiler de locales comerciales.

Asi pues, se podra ver el efecto de la situacién econdémica y politica que ha venido
sufriendo Espafia y Valencia en particular desde que estallé la burbuja inmobiliaria y con
ella la crisis en 2008, hasta la actualidad.
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4. 1 Plaza de los Pinazos

La Plaza de los Pinazos, no es muy conocida por su hombre entre los habitantes
valencianos, por su situacion tan cercana a la calle principal, Colén. Esta es una plaza de
unién que conecta las calles de Don Juan de Austria, Poeta Quintana y Colén.

Esta plaza es una de las mas transitadas de la ciudad, ya que en ella se encuentra
una de las dos salidas (y entradas) de la parada de metro de Colon. Su estratégica situacion
hace que los locales vacios nho sean muy comunes en esta zona.

En el afio 2008, en la plaza se situaban basicamente comercios del sector textil, es
decir, tiendas de moda que vendian ropa de mujer y hombre como son Massimo Dutti, 7
Camicie, LAMODA, Pimkie, Fridays Project, Calzedonia, la Unica que ofrecia ropa interior y
de bafio. También se encontraba una cafeteria, llamada Suprem y a su lado un kiosko,
Tutifruti. Haciendo esquina con Colén estaba The Bodyshop, una nueva marca
especializada en cosmética natural. La Unica tienda que se diferencia por el tipo de producto
gue ofrece es la que vemos en la esquina de la plaza con Colén, que es Vodafone, una
compafiia de teléfono mévil que puso una tienda fisica donde vendia sus productos y
servicios incluyendo teléfonos méviles y atencidn al cliente. Este tipo de establecimientos se
expandio y fue colocandose por todo el centro para dar una mayor atencion a sus clientes y
tanto esta marca como su competencia ubicaron sus tiendas por zonas muy transitadas.

Ademas, los grandes almacenes de El Corte Inglés se establecieron aqui en el afio
1971, lo que ayuda a mejorar la afluencia de gente y que muchos comercios busquen esas
ubicaciones.

Cuatro afos después, en 2012, la plaza ha sufrido cambios en algunos de los
comercios que se habian establecido alli. Massimo Dultti, 7 Camicie, Pimkie y Calzedonia se
han mantenido mientras que LAMODA y Fridays Proyect dejaron los locales para dar opcion
a marcas como Natura, Intimissimi, Uterqlie y una zapateria deportiva, que ayudaron a que
se introdujesen nuevos modelos de negocio.

Por su parte, Suprem Cafeteria aguant6 la dificil situacion por la que pasaba el pais
en ese momento gracias a su buena ubicacion, al turismo y al tipo de negocio del que se
trata, ya que la hosteleria tiene mucha aceptacion por la cultura espafiola.

En el caso del kiosko Tutifruti, se vio como el local cambiaba de negocio, pasando a
ser La Yogurteria de Danone. Mucho mas dedicado a la hosteleria, ya que se trata de un
tipo de heladeria que se habia puesto muy de moda en esos afios, al igual que otras
marcas como Llao Llao o Sm6oy.

Vodafone se mantuvo en su ubicacion, acompafiado de The Bodyshop. Este
concepto de negocio se dio a conocer tras la reciente euforia por el culto al cuerpo
establecida en toda Europa y que venia por parte de los norteamericanos.
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Actualmente, en el ailo 2016, no han dejado de haber movimientos en los locales de
la Plaza de los Pinazos, donde se puede observar un pequefio cambio en la economia,
pequefias mejoras que ayudaban al movimiento del alquiler de los locales.

Massimo Dutti ha sabido mantenerse en su estratégica situacion, haciendo esquina
con la calle Colon, al igual que Natura, Intimissimi, Uterque, Calzedonia y la cafeteria
Suprem (de la franquicia de Cafés Valiente), que han sabido defender su posicién y
mantener a su clientela adaptando a los tiempos su oferta de productos.

La zapateria deportiva que se encontraba en el afio 2012 en la plaza cambi6
radicalmente de negocio haciendo que hoy en dia se encuentre en su lugar una tienda de
complementos, en especial de sombreros y tocados, llamada De Cap. Entre Massimo Dutti
y Natura se sitta Vintage Store, un nuevo comercio dedicado a la moda.

Pimkie, que se encontraba haciendo esquina con la peatonal Don Juan de Austria y
enfrente de El Corte Inglés, dejé paso, mas o menos, dos afios atras a la nueva firma de
ropa de tallas grandes para mujer del grupo Mango, por lo que ahora se encuentra en su
lugar Violeta by Mango.

En el local donde se situaba Vodafone y Bodyshop ahora se ven Sunglass Hut,
comercio dedicado a la venta de gafas de sol de distintas marcas y que en los ultimos afios
ha ganado terreno en el sector y se ha expandido por todo el centro de Valencia y en
distintos centros comerciales; y la Tenda Granota, que vende exclusivamente y de manera
oficial productos del Club de Futbol del Levante.

Por su parte, el primer Corte Inglés que se estableci6é en Valencia en el afio 1971, se
mantiene en el mismo sitio ayudando a los comercios colindantes a atraer a los habitantes
de Valencia y a turistas.

Asi pues, aunque la Plaza de los Pinazos ha visto numerosos cambios en sus
locales, la esencia de la misma se ha podido mantener a lo largo de todo el periodo,
manteniéndose predominante en todo momento el comercio textil que se encontraba de
moda en cada época.

En cuanto a los precios, en el afio 2008 se movian alrededor de la horquilla de los
120 a los 180 euros, con una media de unos 150 € por metro cuadrado al mes, en pleno
estallido de la burbuja inmobiliaria. A partir de la confirmacién del estado de crisis los
precios disminuyeron en la plaza alrededor de un 28% llegando a oscilar entre los 86 y los
130 € por metro cuadrado al mes. Aunque por su gran atractivo, la Plaza de los Pinazo no
perdié su demanda.

El afio 2016 presenté un aumento muy notable en la media de los precios ya que se
situaba alrededor de los 186,80 € por metro cuadrado al mes. Pero esta situaciéon viene
dada por el aumento del margen entre los precios, ya que el minimo ha disminuido bajando
de los 100, siendo 80 su valor, e incrementando el maximo llegando a alcanzar los 250 € /
m? / mes. Aqui se denota una pequefia recuperacion en el mercado inmobiliario.
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Podemos observar la evolucion que han mostrado estos precios durante los ultimos
afios de una manera mas visual con la Gréafica 13, que se muestra a continuacion:

Grafica 13. Evolucién del precio de alquiler de locales comerciales de la Plaza de los
Pinazos.
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*Fuente: Elaboracion Propia (2016).
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Figura 2. Distribucion de locales comerciales de la Plaza de los Pinazos en el afio 2008.

*Fuente: Elaboracion Propia (2016).
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Figura 3. Distribucion de locales comerciales de la Plaza de los Pinazos en el afio 2012.

*Fuente: Elaboracion Propia (2016).
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Figura 4. Distribucion de locales comerciales de la Plaza de los Pinazos en el afio 2016.

*Fuente: Elaboracion Propia (2016).
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4. 2 Calle Colén

Coldn, la calle principal de la ciudad de Valencia por excelencia. Donde la mayoria
de empresarios con negocios dedicados a la moda, a la belleza y a los servicios al cliente
guerian ubicar sus comercios. Desde el establecimiento de El Corte Inglés en la calle Pintor
Sorolla en la Valencia del afio 1971, Col6on paso de ser la calle de las tiendas de recambios,
a ser la ubicacion perfecta de la mayoria de comerciantes, ya que este hecho hizo que la
tendencia de la gente cambiara radicalmente provocando que ésta fuera la calle mas
transitada de Valencia.

En el 2008, se encontraban 8 locales comerciales cerrados y uno en rehabilitacion.
Los locales cerrados se distribuyen a lo largo de toda la calle, encontrandose sobre todo en
la ultima parte de la misma, que se incluye desde la interseccion con la calle Sorni a la
Porta de la Mar, zona mucho menos transitada. En esta area, a la derecha, es decir, en los
nameros pares encontramos todo tipo de comercios, desde venta de ropa como Armand
Basi, Javier Simorra, Festa, Cortefiel que son bastante conocidas, y otras no tanto como
Mados Moda; tiendas de telefonia moévil como Telefénica-Movistar; entidades bancarias
como Sabadell y Santander; Opticas como Visionlab y zapaterias muy conocidas como
Beguer; también encontramos joyerias, la inmobiliaria Onofre, clinicas y ocupando dos
locales diferentes se encuentra una firma muy importante en el sector de la cerdmica como
es Porcelanosa. Mientras que a la izquierda encontramos diversas tiendas de ropa no muy
conocidas, joyerias de nombre como RABAT, Arroiz, Yanes y Giménez y una conocida
marca de bolsos que es Ml SA KO.

En el tramo siguiente, pasando la Plaza de los Pinazos, en la calle se empieza a
denotar un cambio, firmas de ropa mucho mas conocidas entre los consumidores, sobre
todo de edades entre los 20 y los 50 afios, como son United Colors of Benetton, Mango,
Promod, Lacoste, Purificacion Garcia, zapaterias como Maydo, Foot Locker, Camper y
Mustang y dos de la conocida Perfumerias Prieto. El grupo Inditex ya empezaba a
establecer tiendas de sus marcas de Pull and Bear, Oysho, Springfield, Bershka y su joya
de la corona, Zara, llegando a tener tres establecimientos de la misma en dicha calle,
teniendo una tienda en la parte izquierda y dos mas a la derecha.

Se establecieron dos Corte Inglés mas a lo largo de la calle, todos en la misma parte
de la via, a la izquierda haciendo que se revalorizara la calle por completo. A esta parte
también se podia encontrar una segunda tienda de Telefénica-Movistar.

A la derecha de la misma, se ubican la mayoria de entidades bancarias de la zona,
acompanfados de cafeterias, bares y un horno. Donde también encontramos la Mercedes-
Benz, el Unico concesionario de la zona. Ademas, solo encontramos un parking publico en
la calle. En cuanto a ropa de hogar encontramos Zara Home, de grupo Inditex y la marca
Atrium.

En 2012, se ven un total de 7 locales cerrados, algunos desde 2008, otros han
cambiado, pero la mayoria se encuentran concentrados en el Ultimo tramo de Coldn
repartidos a ambas partes de la calle. La mayoria de establecimientos se mantienen, pero a

su vez hay grandes cambios. La mayoria de joyerias han dejado la calle dejando paso a
-
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otro tipo de comercios. Josefina Huerta, una conocida firma de trajes de novia se establece
en este tramo de la calle a la izquierda, mientras que Tous, firma de joyeria, se decanta por
la derecha.

Haciendo esquina con Sorni, vemos que un nuevo negocio escoge su ubicacion,
como es Viajes Transvia, la Unica agencia de viajes de la zona. Enfrente de la misma,
siguiendo en la parte derecha de la calle encontramos la firma de ropa Hoss Intropia y
Cortefiel. Por su parte, Calzedonia, Stradivarius, Sfera, Punto Roma, H&M, O’Clock y
Blanco establecen su ubicacién en la calle por primera vez en 2012, ampliando la oferta a
los jovenes de entre 20 y 35 afos.

Un acontecimiento importante en la sociedad valenciana de ese momento, fue la
apertura de la primera tienda Apple en Valencia, especializada en la venta exclusiva de
productos multimedia de la misma marca en la calle Col6n. Donde también se ubicé la
tienda que revoluciond el mundo del café de maquina Nesspreso.

Los bancos intentan mantenerse a pesar de la situacion econémica del pais en ese
momento y su situacion financiera. En el ultimo tramo de la calle siguen manteniéndose las
cafeterias e incluso se abren nuevos conceptos como Cup Cake Valencia.

Ademas, ya se empieza el proyecto de la galeria en el parking publico de la calle
Colon.

En el afio 2016 podemos ver que el numero de locales cerrados vuelve a aumentar
hasta llegar a los 8. A pesar de que la mayoria siguen situandose en la Ultima parte,
también podemos encontrar nuevos locales a lo largo de la calle, pero Unicamente en la
parte derecha de la misma.

Aumenta el nimero de tiendas dedicadas a la venta de cosméticos como Lush,
NYX, cuya apertura a mediados de 2016 fue una auténtica revolucién en la calle Colén,
Rituals... y Kiehl's. La cantidad de comercios dedicados al sector del calzado estan al alza,
en especial en el primer tramo de la misma calle, dando lugar a la apertura de Xti Store,
Ulanka, Marciano by Guess y la Boutique del tacon.

En el dltimo tramo de la via, se observa que se ha incrementado la presencia de
joyerias importante, cambiando las tiendas dedicadas a la telefonia movil por comercios de
diferente naturaleza. Por su parte, Porcelanosa, cambia de ubicacién situandose frente a la
Plaza de los Pinazos, cerca de grandes firmas como Cortefiel y Hoss Intropia, al igual que
Nespresso, que deja paso a NYX en su antigua ubicacion y se reubica en el esquinero de
Isabel la Catolica con Colon, donde aumenta su visibilidad.

En cuanto a Mango, aumenta su presencia en la calle en retrimento de la de Zara,
ya que frente al cierre de una de las tiendas de grupo Inditex, Mango coloca una
macrotienda, justo enfrente de una propia de la misma marca. Ademas, el grupo de Mango,
ha abierto fronteras y ha creado otras marcas dedicadas a otros segmentos de la poblacion,
aungue siempre bajo la insignia de Mango, como son Mango Kids, H.E. Mango, Violeta by
Mango.

.
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Pandora, firma dedicada a la joyeria, y Parfois, especializada en complementos,
establecen su primera tienda en la calle, mientras que Tous la abandona. Punto Roma se
reubica, dejando un local disponible. H&M vy la reciente llegada a Espafia, Brandy Melville se
encuentran en este afio en la calle principal de Valencia.

Por su parte, Perfumarte, la franquicia de perfumerias que estd cogiendo fuerza en
especial en Valencia, ha cambiado el sitio a Difussibn Moda, en el tramo de la calle donde
desde hace poco mas de un afio podemos encontrar los grandes almacenes de Media
Markt, una de las aperturas mas esperadas.

En cuanto a las cafeterias y bares que se encontraban en la calle Colén, la mayoria
han ido dejando paso a otros comercios quedando Unicamente Cupcake Valencia y la
cafeteria Bahia Candelas, reafirmando asi, que la calle Col6n no esta especializada en
hosteleria y esta mucho mas dedicada al sector de la moda.

En lo relativo a los precios, con una media de 125 € por metro cuadrado al mes, en
el afio 2008 los precios oscilaban entre los 90 y los 160 euros, importes no excesivamente
altos para la zona de la que se trata. Tras el estallido de la crisis, que afecté en gran medida
al consumo valenciano, la calle sufri6 una devaluacion en los precios de hasta un 549%,
llegando hasta los 55 € de media, y con una horquilla de precios de 40 a 70 € por metro
cuadrado al mes. Esta bajada de precios de 2012 ayudé a que muchos comercios,
decidieran establecer sus ubicaciones en la calle Col6n.

Tras la apertura de la tienda Apple en Valencia, entre otras, la calle se revalorizé con
creces ayudando a que los precios aumentaran en gran medida en el afio 2016 aunque no
llegaran a los precios en los que se situaba en el afio 2008. El nombre de la calle y su
notoriedad en la cultura valenciana han ayudado a que grandes firmas decidan establecer
sus tiendas en la misma provocando una gran demanda de locales disponibles y
aumentando considerablemente los precios.

Podemos analizar esta evolucién de los precios durante los Ultimos afios de la calle
Colén, de una manera mas visual con la Gréfica 14, que se muestra a continuacion:
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Gréfica 14. Evolucién del precio de alquiler de locales comerciales de la calle Colon.
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*Fuente: Elaboracion Propia (2016).
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Figura 5. Distribucién de locales comerciales de la calle Colén en el afio 2008.
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Figura 6. Distribucion de locales comerciales de la calle Colén en el afio 2012.
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Figura 7. Distribuciéon de locales comerciales de la calle Colén en el afio 2016.
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4. 3 Calle Don Juan de Austria

La calle Don Juan de Austria, actualmente también conocida cominmente como la
calle de las zapaterias, es una calle peatonal que une la Plaza de los Pinazos con la calle
de Las Barcas, que llevan directamente a la Plaza del Ayuntamiento. Esta calle, después de
que el primer Corte Inglés de la ciudad de Valencia se ubicara en Pintor Sorolla, vio su
comercio muy impulsado, hasta el punto de convertir la calle en zona peatonal.

Del afio 2008 no se dispone de mucha informacién acerca de los comercios que se
encontraban en esa calle, sobre todo de la zona peatonal. Se percibe que, desde ese afio,
las zapaterias de la calle Don Juan de Austria ya le daban a ésta su significado, como eran
Austria 36, Zapa, Azuma nifos, etcétera.

También se encontraban en la misma calle tiendas de ropa conocidas como Pimkie,
haciendo esquina con la Plaza de los Pinazos, Blanco y dos de las tiendas de grupo Inditex,
Zara, a finales de la calle, llegando practicamente a Colén y Bershka, a principios de la
misma. Swatch también escogid la calle Don Juan de Austria para ubicar una de sus
tiendas.

En el caso del local gue hace esquina con la calle Pascual y Genis, se encuentra la
compariia de seguros de Santalucia, que afios mas tarde se reubicara en otras zonas.

En el afio 2012, Pimkie sigue ubicandose al final de la calle, al igual que el resto de
zapaterias mantienen su posicion, incluyendo nuevas zapaterias como es Bedos calzados,
Ulanka, Menuts y Aviiid Zapatos. Aumenta el nimero de tiendas destinadas a la moda,
incluyendo textil y complementos como son Springfield y Massimo Dutti de grupo Inditex,
ademas de poner otro Zara en la misma calle, uno destinado a mujer y otro a hombre;
Mango, MI SA KO, Woman’Secret, Tezenis y Benetton.

También empiezan a cobrar importancia las tiendas destinadas a la cosmética como
Perfumerias Prieto y Kiko Milano, acompafiadas de las crecientes cafeterias que se
empiezan a asentar en la zona peatonal, ya que les ayuda a tener la opcién de poner
terraza, parte importante de la hosteleria. Ademas, se ubica en la misma, la tienda Disney,
destinada a los mas pequefios, una gran atraccién para las familias.

En 2016 aumentan los comercios dedicados a la hosteleria por lo que ahora se
encuentran la Freiduria de Antonio Manuel y Delta Cafés, negocios relativamente nuevos.
Ademas, encontramos showrooms, es decir, firmas de ropa exclusiva de autor que
establecen sus tiendas en zonas muy transitadas como es Monisqui Spain, que ahora se
ubica donde antes encontrabamos The Phone House, y Maisson Rous, haciendo esquina
con la calle Bisbe. Al igual pasa con Menuts, que ha cambiado radicalmente de negocio,
siendo ahora un local donde encontramos Sunglass Hut, dedicado a la venta de gafas de
sol de todas las marcas, y Bedos calzados, pasando a ser Amada, otra marca de
zapaterias.

Por su parte, Casa Mundo, un restaurante histérico de la calle Don Juan de Austria

amplia su local adquiriendo la administracion de loterias. Mango amplia su oferta,
-
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dedicando una de sus tiendas a otro segmento, como es Violeta by Mango, que ahora se
sitla donde se encontraba antes Pimkie. En el local donde se encontraba la compaiiia de
seguros Santalucia, tal y como hemos nombrado anteriormente, deja paso al nuevo
concepto de las tiendas de Pull and Bear.

Pero durante el transcurso del afio 2016, tras la reciente salida de la calle de marcas
como Batta, Blanco y Benetton se van a ver importantes cambios en un futuro.

Tras la revalorizacion de la calle después de establecer en la misma El Corte Ingles,
y hacerla peatonal para facilitar al transito de la gente, los precios rondaron en el afio 2008
los 147,50 € de media por metro cuadrado al mes, fluctuando alrededor de los 120 a los 175
€. Después de la confirmacion de la crisis, el miedo de los ciudadanos, el establecimiento
de la cultura del ahorro y por consiguiente de la bajada del consumo, los precios del alquiler
de los locales de la calle disminuyeron sobre un 22%, llegando el minimo a estar por debajo
de los 100 € por metro cuadrado al mes, y el maximo establecerse en 136,50 €.

A pesar de la aparente pequefia recuperacién de la economia espafiola, tras el
abandono de muchas firmas de los locales de esta via, los precios han sufrido nuevas
bajadas, devaluandose el valor de mercado de los locales hasta llegar a alcanzar la media
por metro cuadrado al mes los 108,20 €, situandose la horquilla de precios de alquiler de la
calle Don Juan de Austria entre los 85 y los 125 € en el afio 2016.

Podemos observar la evolucion que han mostrado estos precios durante los ultimos
afios de una manera mas visual con la Gréafica 15, que se muestra a continuacion:

Gréfica 15. Evolucion del precio de alquiler de locales comerciales de la calle Don Juan de
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Figura 8. Distribucion de locales comerciales de la calle Don Juan de Austria en el afio
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Figura 9. Distribucion de locales comerciales de la calle Don Juan de Austria en el afio
2012.
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Figura 10. Distribucion de locales comerciales de la calle Don Juan de Austria en el afio
2016.
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4. 4 Calle Marqués de Sotelo

La via que conecta la calle Xativa, con la Plaza del Ayuntamiento es Marqués de
Sotelo. Se trata de una calle con mucho paso tanto de peatones como de vehiculos. La
calle esta enfocada hacia la estacidén de tren de Xativa, por lo que es zona de paso para los
gue salen de la estacion y se dirigen hacia la plaza del Ayuntamiento o al centro histérico de
la ciudad.

En 2008, gran cantidad de tipos de comercios se asentaban en la misma, incluyendo
desde Opticas, cafeterias-cervecerias, tiendas de moda como Women’Sectret y Cortefiel,
ésta Ultima haciendo esquina con Xativa, y gran cantidad de entidades financieras.

También se encontraba, llegando practicamente a la plaza del Ayuntamiento, uno de
los restaurantes de la reconocida marca de comida rapida Burger King. Unicamente se
encontraban disponibles en la calle tres locales, siendo éstos un 15% del total de locales, y
todos en la parte izquierda de la misma.

En 2012 pocos cambios se dejan ver en esta calle, uno de los locales cerrados pasa
a ser una administracion de hacienda. La histérica tienda de Montiel regalos, queda cerrada
dejando un nuevo local disponible. El buffet libre de Sanno se ubica donde estaba la
cafeteria-cerveceria Rodilla.

En cuanto a Onza, aunque cambia de marca, no cambia de negocio, se instala
Popis, kiosko de la misma tendencia que marcas mas conocidas como Belros, Onza,
etcétera.

En 2016 los locales disponibles cambian. Aquellos que en 2012 se encontraban
cerrados, en 2016 han pasado a ser un Supermercado Formés, que forma parte de la
cadena Masymas, y Montiel reabre en el mismo local donde se encontraba en 2008. Por su
parte, Almacenes Espafia y la cadena de restaurantes de comida rapida de Burguer King,
cierran los locales que tenian situados en la misma calle.

El local donde se situaba Popis vuelve a cambiar de marca pero continda con el
mismo tipo de negocio de la mano de Belros, con una imagen mucho mas renovada. En el
caso de la entidad financiera de Barclays ha dejado paso a la tienda oficial del Valencia
Club de Futbol.

Tras pasar la moda de abrir establecimientos de telefonia movil, las marcas
empezaron a disminuir el nimero de tiendas, visto que no ofrecian la rentabilidad de afos
pasados, por lo que la tienda de Telefénica-Movistar ha pasado a ser una cerveceria-
restaurante de aires modernos llamado Sra. Maltworth. Ademas, en el local que llevaba
cerrado desde hacia gran cantidad de afios en el Edificio Rex, se ha cerrado una reciente
operacion, por lo que dentro de poco veremos el primer Hard Rock Valencia en la calle
Marqués de Sotelo.
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Los precios de arrendamiento que rondaba la calle en el 2008 se establecian entre
los 33 y los 40 € por metro cuadrado al mes. Tras sufrir los precios una reduccion del 32%,
la horquilla del valor de los locales disminuye hasta alcanzar una media de 25 € por metro
cuadrado al mes a consecuencia de la crisis. Esto ayudd a que muchos locales cambiaran
continuamente de comercio. En consecuencia, después de que la tienda del Valencia Club
de Futbol se estableciera en el esquinero de la Plaza del Ayuntamiento, y de la aparente
recuperacion, los precios aumentaron en gran medida llegando en 2016 a una media de 51
€ por metro cuadrado al mes, donde ambos extremos de la horquilla de precios aumentaron
su valor, superando incluso los valores que presentaba en 2008.

La evolucion de los precios durante los Ultimos afios de esta calle, se puede ver en
la Grafica 16, que se muestra a continuacion:

Grafica 16. Evolucién del precio de alquiler de locales comerciales de la calle Marqués del
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*Fuente: Elaboracion Propia (2016).
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Figura 11. Distribucion de locales comerciales de la calle Marqués de Sotelo en el afio 2008.
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Figura 13. Distribucion de locales comerciales de la calle Marqués de Sotelo en el afio 2016.
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4.5 Avenida Maria Cristina

A pesar de ser una via mas bien pequefia, es considerada una avenida, que sirve de
nexo de unién entre la Plaza del Ayuntamiento y la Plaza del Mercado, donde
encontraremos el Mercado Central.

Es una histérica avenida por donde los turistas no dudan en pasear, por lo que
desde hace afos, y en el 2008 se podian ver gran cantidad de tiendas de souvenirs, donde
su mercado principal se basa en la venta de recuerdos a los turistas tanto nacionales como
internacionales.

En esta avenida se pueden encontrar negocios de toda la vida, como es Calzados
Gaspar, una tienda de pelo para valenciana, la tienda de lanas de La Estambrera, Trajes
Mallent, Ferreteria Herrajes Serra, una papeleria, Tomero Encarnis y los hornos de siempre.

Por su gran cantidad de viandantes, muchos comercios como los bazares chinos, los
centros de bronceado de Solmania y algunas franquicias de cafeterias-cervecerias
encontraron su ubicacién aqui.

En ese momento, afio 2008, en la avenida de Maria Cristina no habia locales
disponibles. Pero tras el estallido de la crisis inmobiliaria, muchos de los comercios de la via
cerraron dejando cuatro locales disponibles.

Las tiendas de souvenirs, durante el afio 2012, crecieron al igual que la tienda de
ropa Aiyu, de procedencia china, por el creciente aumento de turistas por la zona. Los
comercios historicos se han ido manteniendo a lo largo de los afios, pero también se ha
dado la oportunidad a nuevos negocios, como es el caso de la compra venta de oro.

La hosteleria aument6 su presencia en la via, por lo que en el afio 2012 aparecen
tiendas de comidas como Tasta’m y cervecerias restaurantes como “vamos a comer bien” y
la Dehesa de Santa Maria y haciendo esquina con la Plaza del Ayuntamiento una pizzeria
llamada Nam Nam. Por otro lado, la franquicia Perfumarte va ganando terreno y una de sus
tiendas se encuentra en esa calle.

En 2016, dos de los locales que estaban cerrados pasaron a tener una tienda de
reparacion y venta de complementos para moéviles y la tienda Malasafia. Por otra parte, la
cerveceria que hacia esquina con la calle San Ferran ha pasado a ser en 2016 una
cerveceria con aires mas modernos llamada Birra & Blues; y el horno de toda la vida
esquinero de la Plaza del Mercado ha cambiado para formar parte de la franquicia Granier.

Uno de los comercios més histéricos de la zona como es La Estambrera cierra para
dar paso a una nueva apertura de La Yogurteria de Danone tras haber cerrado hace
muchos afos en la Plaza de los Pinazos.

En cuanto a precios, no se ha encontrado informacion relativa a la zona, aunque se
puede observar que la zona se estéa revalorizando y a esto se le suma el proyecto de hacer

la avenida peatonal.
|
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Figura 14. Distribucién de locales comerciales de la Avenida Maria Cristina en el afio 2008.

*Fuente: Elaboracion Propia (2016).
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Figura 15. Distribucién de locales comerciales de la Avenida Maria Cristina en el afio 2012.

*Fuente: Elaboracion Propia (2016).
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Figura 16. Distribucién de locales comerciales de la Avenida Maria Cristina en el afio 2016.

*Fuente: Elaboracion Propia (2016).
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4. 6 Calle Martinez Cubells

De esta calle, de los afios 2008 y 2012 no se tiene mucha informacién. Se puede
decir, que ésta, es una calle peatonal que une el Paseo de Ruzafa con Pascual y Genis y
gue le sigue Convento Santa Clara.

En 2008 se trataba de una calle donde los locales se diferenciaban basicamente en
dos vertientes, o eran entidades bancarias, 0 se dedicaban a la hosteleria. EI Hotel Vincci
Lys decidié ubicarse en la misma aportandole valor. También se ubicaba en la calle un
parking, haciendo que una parte de la misma no fuera peatonal. Uno de los comercios
historicos de la calle es Civera Bellas Artes, dedicado a la venta de productos artisticos.

En el afio 2012, Martinez Cubells presenta la misma imagen que en el afio 2008 de
la zona de la que tenemos informacién. Pero las cosas cambian al llegar el afio 2016, donde
realmente se nota la resaca que sufre Valencia tras la crisis.

Se encuentran en la parte derecha de la misma, tres locales cerrados. Uno de ellos
es Caja del Mediterraneo y el otro La Caixa, que se vieron obligados a cerrar sucursales
después de su participacion en la sufrida crisis. El otro local disponible se encuentra en la
zona peatonal de la que no tenemos informacién de afios anteriores.

En cuanto a la hosteleria, ésta se mantiene aunque también ha sufrido sus cambios,
modernizandose y dando oportunidad a negocios de nueva creacidon como son la cafeteria-
restaurante Rawffee, el nuevo servicio que ofrece la carniceria de Pollos Planes, un
restaurante de carne a la parrilla que se conoce con 