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Resumen:

Para el estudio de la marcha de la economia local de un municipio, es de gran
importancia el conocimiento de su mercado inmobiliario, y en especial el mercado de oferta
de locales comerciales y naves industriales. Un elevado dinamismo de este mercado es un
claro reflejo de una economia activa. En este trabajo se ofrece una vision del mercado de
locales comerciales de la ciudad de Cordoba, en Espafia, analizando caracteristicas como el
precio total, el precio por metro cuadrado o la situacion en la calle y la posicion geografica;
asi como la evolucion de la oferta en el periodo comprendido entre el 1 de noviembre de 2016
y el 1 de mayo de 2017, a partir de la oferta incluida en el portal inmobiliario idealista.com.
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LOOKING AT COMERCIAL PREMISES MARKET FOR SALE IN CORDOBA
Abstract:

For the study of the progress of the municipality’s local economy is highly important
the knowledge of its real estate market, and especially, the commercial premises and
industrial warehouses market of supply. A high dynamism of this market clearly reflects an
active economy. In this paper, we present an overview of the commercial premises market in
the city of Cordoba, in Spain. We analyse a lot of characteristics, such as, total price, price per
square meter or the situation on the street and the geographical position. The supply evolution
has also been analysed between November 1st, 2016 and May 1st, 2017, based on the data
included in the real estate portal Idealista.com.
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1. INTRODUCCION

Dada la relevancia que el mercado inmobiliario tiene sobre la economia espafiola, éste
ha sido analizado en un gran nimero de ocasiones. En la mayoria de las cuales, el
protagonista ha sido el mercado de la vivienda, tanto a la venta como en alquiler. Es tal esta
predominancia en los estudios, que en ocasiones se confunde el mercado de la vivienda con el
mercado inmobiliario en general. De hecho, el Instituto Nacional de Estadistica (INE) y el
Ministerio de Fomento en la seccidon de transacciones inmobiliarias, Unicamente recogen las
correspondientes a la vivienda.

No obstante, el mercado inmobiliario de locales comerciales —entendidos como
establecimientos en los que se realiza una actividad empresarial- es de suma importancia,
principalmente para medir la evolucion del sector terciario. Un incremento sostenido de la
demanda de locales comerciales es causa de la revitalizacion de la economia de una ciudad vy,
al contrario, un descenso en el nimero de transacciones y en la demanda es signo de una
caida de ésta.

La provincia de Cérdoba esta situada en el sur de Espafa, tiene una superficie total de
13.769 km?, en la que habitan casi 800.000 personas. De éstos, 326.609 personas residen en la
capital de provincia, del mismo nombre, lo que hace que la densidad poblacional se sitie en
260,2 habitantes por kilometro cuadrado.

Las importantes conexiones, por carretera y ferrocarril, de la ciudad de Cérdoba con el
resto de provincias del territorio nacional, hacen de esta ciudad un destino atractivo para la
localizacion de empresas de diversos sectores.

Como en el resto de provincias de Espafia, también en Cordoba, la mayor parte de las
transacciones inmobiliarias que se realizan, se corresponden con inmuebles destinados a la
vivienda. Segun datos del ministerio de Fomento, en el afio 2016 se realizaron un total de
5.255 transacciones de viviendas en la provincia, dato muy por debajo del registrado en 2007,
afio en el que comenzod la crisis del sector, momento en el que se superaron las 11.900
transacciones. No obstante, este dato es significativamente superior al minimo historico
durante la crisis econdmica e inmobiliaria, obtenido en el afio 2013, y en el que se superaron
ligeramente las 3.600 transacciones de viviendas.

Segun los ultimos datos publicados por el Instituto de Estadistica y Cartografia de
Andalucia (IECA), correspondientes al afio 2015, en la provincia de Cérdoba hay un total de
54.688 establecimientos comerciales, de los cuales un 44,25% se sitian en la capital
(concretamente un total de 24.199). La actividad a la que estan destinados se muestra en la
tabla 1.
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Tabla 1. Distribucion de establecimientos comerciales segun actividad econdmica en Coérdoba (afio 2015)

. Numero de
NUTGERO i establecimiento
Actividad establecimiento i
. S en la
s en la localidad ..
provincia
Indust‘rla, energia, agua y gestion 1749 5784
de residuos
Construccion 1.723 4.461
Comercio 7.034 17.908
Transporte y almacenamiento 1.040 2.288
Hosteleria 1.885 4.543
Informacién y comunicaciones 376 587
Banca y seguros 751 1.606
Servicios sa.m.tarlos, educativos y 9641 17.511
resto de servicios
Total 24.199 54.688

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del IECA

En los 24.199 establecimientos contabilizados en el afio 2015 en la capital cordobesa,
segin esta misma fuente, se emplea a 88.771 personas. En este mismo afio, se registraron
4.302 altas de nuevos establecimientos y 3.752 bajas respecto al afio anterior. Por tanto,
aunque la creacion de nuevos establecimientos se produce a un elevado ritmo, también el cese
de la actividad en otros se repite con gran frecuencia.

Todo esto se traduce en que la probabilidad de que un establecimiento dado de alta en
2014 permaneciese en 2015 era de 0,6879. Mientras que esta probabilidad aumenta hasta
0.8418 si el establecimiento fue creado en 2013 y permanecio abierto en 2014.

Como puede observarse, actualmente, en la ciudad de Cordoba, la tasa de reposicion
de actividades en establecimientos es elevada, otro de los efectos generados por la crisis
econdmica, lo que puede traducirse en un alto nimero de transacciones de venta y alquiler de
dichos establecimientos.

En el grafico 1, se muestra la probabilidad de supervivencia de una empresa y de un
establecimiento desde 2008 hasta 2015, cuando estos fueron dados de alta durante el afo
inmediatamente anterior.
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Grafico 1. Probabilidad de supervivencia al afio del alta de un establecimiento

== Fstablecimientos

e Fmpresas

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos proporcionados por el IECA.

Como puede observarse en el grafico 1, la probabilidad de supervivencia sufrid, en la
ciudad, una caida significativa en el afio 2009, en el que se recrudecio la crisis econdomica en
Espafia, cayendo més de quince puntos en el caso de los establecimientos, y casi diez puntos
en empresas. Desde ese afio se observa una ligera mejoria, aunque con caidas en algun afo,
como ocurre en 2012.

Esta baja probabilidad de supervivencia genera un incremento en el mercado de
compra — venta y de alquiler de locales comerciales de la ciudad. El objetivo de este trabajo
es analizar la situacion actual del mercado y medir la evolucion de éste en los ultimos seis
meses, en la ciudad de Coérdoba.

El nimero de trabajos en los que se analiza la oferta de locales comerciales de la
ciudad de Cérdoba es muy reducido, donde cabe destacar Rey Carmona (2014). No obstante,
si se ha analizado ampliamente el mercado de la vivienda, como puede observarse en los
trabajos de Caridad y Brafias (1996), Nufiez-Tabales (2007) o Muiioz (2012).

También se han llevado a cabo estudios del mercado de locales comerciales en otras
ciudades espafiolas, donde podemos destacar los trabajos de Humaran, Marmolejo y Ruiz
(2008) o Larraz (2004).

2. METODOLOGIA

Para el estudio del mercado de oferta de los locales comerciales de la ciudad de
Cordoba, se han analizado los inmuebles de este tipo a la venta en Idealista.com, principal
portal inmobiliario del pais segtn el estudio realizado por Casas-Rosal, Caridad, and Nufiez
(2016), en dos instantes concretos, el dia 1 de noviembre de 2016, y seis meses después, el 1
de mayo de 2017.
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Toda esta informacion ha sido recogida gracias a la colaboracion de la empresa
Idealista, S. A.

En ambos casos se obtuvo informaciéon relativa a su posicion geografica, barrio,
distrito, nimero de bafios, tamafio en metros cuadrados, precio de venta en ambas fechas, piso
en el edificio (planta baja, sotano, entreplanta... etc.), presencia de aire acondicionado,
localizacion en la calle (a pie de calle, entreplanta o centro comercial), situacion de esquina o
no, presencia de salida de humos, nimero de fotografias del anuncio y situacion (nuevo en
mayo, abandona la base de datos previsiblemente debido a su venta, e igualdad, aumento o
disminucién de precio).

Con estos datos se realiz6 un estudio descriptivo de las principales caracteristicas
analizadas, haciendo especial hincapié en el andlisis de los inmuebles que habian abandonado
la base de datos en dicho periodo de seis meses, asi como los que habian reducido o
aumentado su precio.

También se analizaron las caracteristicas de los nuevos inmuebles de la base de datos,
comparando sus caracteristicas con los obtenidos en la busqueda inicial.

Mediante imagenes satélite se procedid a representar los inmuebles analizados en
ambos instantes de tiempo.

Por ultimo, se estudid la existencia de relacion entre el numero de fotografias del
anuncio y su cambio de estado.

Para la realizacion de este estudio se ha utilizado un software desarrollado por los
autores a partir del cual se realiza una recogida automatizada de la informacion disponible en
el portal idealista.com, y que posteriormente permite el andlisis estadistico de los datos a
través de una conexion en segundo plano con el software estadistico R. En algun resultado se
ha hecho uso, también, del software SPSS, en su version 23.

3. RESULTADOS

El dia 1 de noviembre de 2016, se recogidé informacidén relativa a 426 locales
comerciales a la venta en el municipio de Cordoba. Seis meses después, el nimero de
establecimientos a la venta aument6 hasta los 521, lo que supone un incremento del 22,3 % en
el numero total de inmuebles de este tipo.

De los locales inicialmente recuperados, el 61 % de ellos se mantuvo a la venta seis
meses después. De éstos, el 79,62 % lo hizo manteniendo su precio, el 4,23 % aumento su
precio, y el 16,15 % lo redujo.

Seis meses después, el 50,1 % de los locales se habian incorporado a la oferta, lo que
supone una tasa de reposicion de la oferta muy elevada.

Entre los locales en los que se observo un aumento en el precio, éste fue de 13.232 €
por término medio, lo que representa un 9,36 % de su valor. En el caso de aquellos en los que
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el precio disminuyo, éste fue por término medio de 29.835,79 €, por lo que la variacion es
mas acusada, llegando hasta el 12,09 % de la valoracion de estos inmuebles.

Por otro lado, el precio medio de los locales que han dejado de estar a la venta,
previsiblemente debido a su venta, es de 197.319,03 €; mientras que los nuevos registros
tienen un precio medio significativamente superior, 212.295,86 €.

Mediante la prueba de Mann — Whitney, debido a la ausencia de normalidad de las
variables, se contrastd la existencia de diferencias entre el nimero de baios, el precio, el
tamafo, y el numero de fotografias del anuncio, entre los locales comerciales que habian
abandonado la lista de oferta y los que se mantenian. Solo se hallaron diferencias
significativas entre las dos primeras con probabilidades limite inferiores a 0.002, de modo que
el precio y el nimero de bafios de los que se mantienen en lista es mayor que el de los
inmuebles vendidos. Los resultados se muestran en la Tabla 2.

Tabla 2. Resultado del test de Mann — Whitney de comparacion segiin su mantenimiento en lista.

Baiios Precio
U de Mann-Whitney 17717,000 17783,500
W de Wilcoxon 31578,000] 31644,500
Z -3,425 -3,064]
Sig. asintotica (bilateral) ,001 ,002

Fuente: Elaboracion propia.

Mediante tablas de contingencia se analizd la existencia de asociacion entre la
permanencia en la oferta de locales a la venta y el distrito, la disponibilidad de aire
acondicionado y de salida de humos, la localizacion en la calle y la presencia en esquina.

El test de Fisher reveld que, entre los locales vendidos, la proporcion de éstos con
salida de humos o aire acondicionado es inferior a la de los no vendidos.

Veamos a continuacion si las caracteristicas de los inmuebles que estaban ya en la
base de datos difieren significativamente de los locales comerciales que han sido anadidos en
los Gltimos seis meses.

La prueba de Mann — Whitney revela la existencia de diferencias significativas en el
numero de bafios del inmueble y el nimero de fotografias del anuncio entre los inmuebles que
ya estaban en oferta y los que se han afiadido en los ultimos seis meses, de modo que éstos

tienen un menor nimero de bafios y el anuncio tiene un mayor numero de fotografias (véase
tabla 3).

Tabla 3. Resultado del test de Mann — Whitney de comparacion segiin el momento de aparicion en lista.

Banos NFotografias
U de Mann-Whitney 47054,500 47453,500
W de Wilcoxon 81245,500 138404,500
Z -3,805 -3,236
Sig. asintotica (bilateral) ,000 ,001

Fuente: Elaboracion propia.
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Ademés, se ha observado que la proporcion de locales comerciales con aire
acondicionado y con salida de humos es significativamente menor en los nuevos, mientras
que otras caracteristicas como su situacion en la calle o la zona de la ciudad en la que estan
situados no ha sufrido cambios significativos.

A continuacidén, se ha analizado el precio por metro cuadrado de los locales
comerciales, debido a la gran influencia que sobre el precio tiene el tamafo del inmueble. La
tabla 4 muestra un resumen descriptivo del precio por metro cuadrado de los locales
comerciales en funcion de su situacion en los dos instantes de tiempo analizados.

Tabla 4. Comparacion de los precios por metro cuadrado de los distintos locales comerciales.

. Aumentan Disminuyen
Mismo . . .
. precio precio Vendidos Nuevos

precio (1 noviembre) (1 noviembre)
Media 1246,91 € 1088,84 € 1423,42 € 1112,21 €] 1047,57 €
Mediana 983,33 € 1036,72 € 1286,45 € 964,95 € 900 €
[Desviacion estandar 1002,90 € 485,85 € 825,97 € 840,99 € 749,80 €
Minimo 102,57 € 340,14 € 135,85 € 200 € 98,04 €
Maximo 789474 € 1655,17 € 3516,17 € 7540,54 €] 5189,87 €

Fuente: Elaboracion propia.

Como puede observarse, los locales comerciales con menor precio medio por metro
cuadrado son los que se han anadido nuevos en la base de datos en el periodo de seis meses
analizado y los que aumentaron su precio en este mismo periodo. Por otro lado, aquellos que
tienen un mayor precio medio han bajado su precio, presumiblemente ante la imposibilidad de
lograr su venta.

Para terminar el estudio se muestran diferentes imagenes satélites de la ciudad de
Cordoba en la que se posicionan los locales comerciales, segun sus caracteristicas. En primer
lugar, distinguimos entre los locales comerciales que se pusieron a la venta a fecha 1 de
noviembre de 2016, de los que se pusieron a fecha 1 de mayo de 2017 (Figura 1).
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Figura 1. Posicion geografica de los locales comerciales de Cordoba segun su fecha de alta en el estudio.
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1 mayo 2017
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-4.825 -4.800 -4.775 -4.750 -4.725

Fuente: Elaboracion propia a partir del repositorio de imagenes satélites de Google, Inc.

Se puede observar que los locales comerciales nuevos en la oferta, se encuentran
diseminados por toda la localidad, salvo una concentracion de un grupo de éstos, que puede
observarse en la parte inferior izquierda del mapa. En esta zona se encuentra el denominado
parque joyero de Coérdoba, recinto que ubica mayoritariamente a empresas fabricantes de

joyeria de Cordoba.

A continuacion, en las figuras 2 y 3, se muestran* los locales comerciales mediante
una gama de colores de amarillo a rojo, indicando su precio por metro cuadrado en ambas

fechas.

4 Para una mejor identificacion de los precios, se han eliminado aquellos que superan los 4000 € / m2 En total,
cinco inmuebles de la busqueda de noviembre y seis de la de mayo.
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Figura 2. Posicion geografica de los locales comerciales en oferta en noviembre 2016 seglin su precio.
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Fuente: Elaboracion propia a partir del repositorio de imagenes satélites de Google, Inc.

Figura 3. Posicion geografica de los locales comerciales en oferta en mayo 2017 seglin su precio.
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Fuente: Elaboracion propia a partir del repositorio de imagenes satélites de Google, Inc.
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Como puede observarse, la oferta ha aumentado ligeramente, se aprecia un ligero
descenso de locales comerciales con precios por metro cuadrado cercanos a los 3.000 € y pese
a la diseminacion de los establecimientos, aquellos que se sitan en el anillo exterior de la
ciudad son los que presentan un precio por metro cuadrado mas bajo. El precio de los
inmuebles antes mencionados, que estan situados en el parque joyero, esta en torno a los
1.000 € por metro cuadrado.

4. CONCLUSIONES

Al igual que en el resto del pais, la economia local de la ciudad de Cordoba se
encuentra actualmente en un periodo de recuperacion tras sufrir una importante caida en los
ultimos afios. No obstante, la probabilidad de supervivencia de un establecimiento de nueva
creacion es todavia elevada y su decrecimiento es atn fragil.

Ambos factores generan, en el mercado inmobiliario de locales comerciales y naves
industriales en la ciudad de Cordoba, un fuerte dinamismo de la oferta. Como hemos
observado, en un periodo de seis meses, practicamente la mitad de la oferta se ha renovado, lo
que muestra el gran dinamismo del sector.

De los inmuebles que permanecen en la lista tras los seis meses estudiados, sélo algo
mas de un 4 % aument6 su precio, y en torno al 16,15 % lo redujo, coincidiendo con los
locales con mayor precio medio por metro cuadrado.

Hemos observado, ademas, que los inmuebles vendidos tienen un precio menor, no
tienen salida de humos, y disponen de un menor nimero de bafios que los inmuebles que se
mantienen en lista.

Respecto a la oferta nueva, los locales comerciales tienen un menor precio medio, una
menor proporcion de ellos tienen aire acondicionado y salida de humos, pero su anuncio
dispone de un mayor niimero de fotografias.

Por tanto, los locales comerciales vendidos a los seis meses, son aquellos con menor
precio medio por metro cuadrado, que no necesariamente disponian de aire acondicionado ni
salida de humos. Ademas, segun los datos obtenidos, el nimero de fotografias del anuncio no
es relevante en la probabilidad de que el inmueble sea vendido, aunque los nuevos locales
disponen de un mayor nimero de ellas.
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