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Spotlight Mercado High Street 2021

66 Malaga, optimista ante la evolucién de la pandemia, presentando
nuevas oportunidades para operadores nacionales e internacionales 99

Zonificacion

Las dreas mas comerciales de la
ciudad se han clasificado en cuatro
ejes en funcién de la tipologia de
retailers que pueden encontrarse en
las mismas, asi como, de la afluencia
y la importancia de las vias que las
componen:

PRIME: Entorno formado por
la calle Larios y Plaza de la
Constitucion.

EJE COMERCIAL CENTRO:
Area aledaiia a la zona prime
(Nueva-Martinez y calle
Granada) y Soho.

EJE COMERCIAL CORTE
INGLES-C.C. LARIOS:
Compuesto por el entorno de
estos centros comerciales.

EJES SECUNDARIOS: Zona de
Teatinos y Héroe de Sostoa-
Velazquez.

Los sectores de actividad en los
que se ha dividido el estudio son los
siguientes:

MODA Y COMPLEMENTOS:
Establecimientos dedicados a
la venta de prendas de vestir,
bisuteria, marroquineria,
calzado, etc.

SERVICIOS: Tintorerias,
peluquerias, farmacias, bancos,
clinicas, etc.

LUJO: Joyerias y marcas
exclusivas.

RESTAURACION: Cafeterias y
locales destinados a actividad
hostelera.

ALIMENTACION:

Locales destinados a la
comercializacion de alimentos
(supermercados, panaderias,
fruterias, etc.).

COSMETICA Y PERFUMERIA:
Dedicados a la venta de
articulos de belleza.

VARIOS: Locales dedicados a
actividades que no se enmarcan
en ninguna de las tipologias
anteriores (papelerias,
estancos, hogar, telefonia
movil, etc.).

Mapa 1 Distribucion de la zona comercial en Malaga

Map legend
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3 Eje Corte Inglés-Larios
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Mercado High Street

Impacto de la covid 19, aumento de la rotacion en ejes
comerciales y nuevas oportunidades

Mercado de Mdlaga

La actividad econdmica de
Mélaga, como en el resto de las
ciudades espafiolas, ha estado
marcada por las distintas
velocidades en la evolucién de la
actual situacién sanitaria.

El cierre de la hosteleria y la
actividad turistica, el toque de
queda y los cierres perimetrales,
provocaron un efecto dominé
sobre la evolucién econémica de la
ciudad, el consumo y la actividad
comercial en general.

Sin embargo, y pese al aumento del
e-commerce, el comercio fisico,
contintia siendo mayoritario. Buena
prueba de ello es el aumento de
peatones por el centro de la ciudad
desde el primer estado de alarma.

En este nuevo escenario, 2020
estuvo marcado, por un lado,

por la reubicacién de operadores
hacia zonas principales o primeras
lineas en el eje centro. Esta
tendencia, surgida hace ya unos
aflos, acelerd los planes de los
operadores hacia la concentracion
de menos tiendas en mejores
calles o tramos de una via.

Otro aspecto destacable

en el entorno actual fue el
resurgimiento del negocio
tradicional y de las terceras
lineas, favorecido por las
limitaciones perimetrales dentro
de la ciudad, lo que supuso un
incremento en la actividad de
operadores localizados en zonas
principalmente residenciales,
que vieron crecer el nivel de
ocupacion, si bien apenas se
registraron cambios en rentas.

Respecto a la inversién, el
mercado se encuentra al ralenti,

ala espera de que se disipe la
incertidumbre generada por la
crisis sanitaria y la recuperacién
definitiva del consumo y de los
indicadores macroeconémicos.
Los inversores de perfil Core o
Core+ centrados en entornos
prime, mantienen un elevado
interés en el mercado.

Cambios en los ejes comerciales
La rotacién de operadores, el
desembarco de nuevas marcas o
el aumento de la disponibilidad
intensificaron en el dltimo afio
los cambios, registrandose 214,
74 mas que durante 2019. El Eje
comercial Corte Inglés- C.C
Larios registrd el mayor nivel de
rotacién, con un 17% del total de
sus locales. En el lado opuesto se
encuentran los Ejes Secundarios,
donde se registraron cambios en
el 12% del total de los locales.
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Rentas

En lineas generales, y como sucedid en otras
plazas, las rentas descendieron motivadas
principalmente por el aumento de la
disponibilidad. El menor ajuste en valores
tuvo lugar en la zona prime, con un descenso
del 14%. Tanto el Eje comercial centro como
el Eje Comercial Corte Inglés-C.C.Larios
presentaron correcciones de rentas del 24%
y 29% respectivamente. El mayor descenso
en rentas, se sitdo en los Ejes Secundarios
conun 33%

Disponibilidad

La disponibilidad de locales en la ciudad

se situd en el 18%, concentrandose
principalmente en el Eje comercial Corte
Inglés- C.C Larios y Ejes Secundarios. Cabe
destacar que la zona primeregistro el nivel
mas bajo de disponibilidad de la ciudad.

Grafico 1 Rotacidén de rétulos por zonas
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Grafico 2 Comparativa interanual de rentas medias por zonas
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Grafico 3 Disponibilidad por zonas
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Grafico 4 Evolucidn del renta media de la zona Prime
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Zona Prime

Resiliencia, menor descenso de rentas y aumento de la rotacion

Mercado prime Malaga

La via con mayor nivel de trdnsito
de la ciudad, sin duda, ha sido

un reflejo claro de la situacién
sanitaria vivida el iltimo afio.
Tras meses de cierre completo, la
principal calle de Malaga recupera
poco a poco el esplendor de los
periodos anteriores.

Alo largo de sus poco mas de

300 metros, la calle Marqués de
Larios y la Plaza de la Constitucién
experimentaron la salida y entrada
de nuevos operadores que se
posicionan en el buque insignia del
retail en Andalucia. Buena prueba
del interés por parte de operadores
nacionales e internacionales del
gran potencial de estas vias fueron
la entrada de Ray Ban o Rituals.

Rentas
Los valores maximos de alquiler

descendieron respecto a 2019,

quedando en torno a 235 €/m?/mes.

Por su parte, las rentas medias
descendiendo un 14% situandose
en 210 €/m?/mes.

La situacién en el incremento
en las tasas de esfuerzo por
parte de los operadores, estaban
provocando un escenario de
descenso de rentas.

Esta situacion se vio claramente
acelerada por la coyuntura

derivada de la situacion sanitaria.

Disponibilidad
Pese al aumento generalizado de
la oferta, la zona prime reflejé

la menor tasa de disponibilidad,
situdndose en el 14%, con solo
nueve locales vacios, cuatro mas
que en 2019. El sector moda
y complementos destaca por

concentrar, un afilo mas, el 54% de
la actividad de la zona.

Todo apunta a que el descenso

de rentas y el aumento de la
disponibilidad, favoreceran
movimientos de operadores
ubicados en el entorno inmediato
hacia esta via en el corto plazo.

Inversion

El mercado de inversién en el
entorno prime registré en los
primeros meses de 2020 su pico en
la serie historica, esto se trasladd
también en un aumento del interés
por sus zonas aledafias.

Por otro lado, la situacién
sanitaria ralentizo en parte la
actividad inversora que cuenta
con gran liquidez a la espera de
oportunidades de inversion.
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En Malaga, como en el resto
de ciudades con fuerte peso del
turismo en el sector retail, se
espera que una vez controlada
la crisis sanitaria, el turismo
regrese con fuerza e impulse
de nuevo el footfall, las ventas
y las cifras de consumo. Si bien
el impacto por el COVID-19

ha supuesto un incremento

de las tasas de desocupacién,
principalmente en los ejes
secundarios, también estd
permitiendo movimientos para
tomar posiciones de cara al
medio plazo.

La situacion sanitaria ha
impactado de forma desigual en
funcién de la zona de la ciudad,
siendo mucho mds intenso el
descenso de rentas en los ejes
secundarios que en el prime, con
un ajuste interanual medio del
10%-15%, mientras que en los ejes
secundarios alcanza 30%-35%.

En compensacion, los niveles

de renta mas bajos han atraido

el interés de nuevos rétulos que
ofrecen servicio de consumo en
el barrio y fomenta el comercio de

proximidad, lo que ha elevado la tasa

NUEVAS FIRMAS EN LA

CIUDAD 2019-2020
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de ocupacion en ejes secundarios.

Desde el punto de vista de

la inversion, el mercado se
encuentra en modo wait and see,
a la espera de analizar nuevas
oportunidades. En un entorno
de elevado volumen de liquidez
y bajos tipos de interés, el real
estate seguird siendo un sector
muy atractivo, centrando los
inversores su interés en activos
corey|o core+ dentro de los
mejores tramos de las ciudades,
en el caso de Andalucia, Mdlaga
y Sevilla son las ciudades que
concentran su interés.

Todavia es pronto para determinar
la evolucién de las yields, que en
los ejes prime se mantuvieron
estables en el tltimo ejercicio en
torno al 4,5%, aunque se espera en
el corto plazo un cierto aumento,
al menos de forma coyuntural.
que La vuelta a la normalidad
incrementard el apetito inversor
por el producto high streety
motivard la recuperacion del valor.
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Figura 1 Sectorizacion en la
zona prime
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