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RESUMEN

La proliferacion de locales comerciales vacios produce un efecto visual negativo que dafia la
imagen de la ciudad. Igualmente, se reduce el efecto de atraccion sobre la poblacién hacia la
zona comercial, disminuyéndose el flujo de personas y perjudicando al resto de locales abiertos.
En Logrofio, el nimero de comercios ha bajado de 2510 a 2165 en el periodo 2014-2021.

A pesar de que estudios previos han analizado la situacion de los locales comerciales en otras
ciudades, todavia no se ha realizado ningun estudio en Logrofio. Por ello, el objetivo es conocer
la situacion real del comercio en Logrofio, conocer los desencadenantes de esta tendencia y
concretar ideas para ayudar a revertir la situacion. Con tal fin, se analizan 26 calles del centro
de Logrofio en las que se identifican un total de 889 locales (713 locales estan ocupados y 176
locales estan vacios) y se selecciona una muestra de 30 expertos.

Los resultados muestran que en Logrofio, a mayor presencia de comercio local en una calle,
mayor es el nimero de locales vacios. Por su parte, ninguna de las acciones propuestas a
expertos para dar un uso a los locales vacios (conversion de los locales comerciales en
viviendas, trasteros de alquiler y/o almacenes de reparto para el e-commerce) han tenido una
buena acogida. Por Gltimo, y en concordancia con los resultados obtenidos, este trabajo ha
desarrollado dos acciones para mejorar los niveles de ocupacion de los locales comerciales.

Palabras clave: Locales comerciales, Locales vacios, Nuevos usos, Logrofio, Comercio local

ABSTRACT

The proliferation of empty commercial premises produces a negative visual effect that damages
the image of the city. Likewise, the attraction effect on the population towards the commercial
area is reduced, reducing the flow of people and harming the rest of the open premises. In
Logrofio, the number of shops has dropped from 2,510 to 2,165 in the 2014-2021 period.

Despite the fact that previous studies have analyzed the situation of commercial premises in
other cities, no study has yet been carried out in Logrofio. For this reason, the objective is to
know the real situation of trade in Logrofio, to know the triggers of this trend and to specify
ideas to help reverse the situation. To this end, 26 streets in the center of Logrofio are analyzed
in which a total of 889 premises are identified (713 premises are occupied and 176 premises
are empty) and a sample of 30 experts is selected.

The results show that in Logrofio, the greater the presence of local businesses in a street, the
greater the number of empty stores. For its part, none of the actions proposed to experts to give
use to empty premises (conversion of commercial premises into homes, storage rooms for rent
and/or distribution warehouses for e-commerce) have been well received. Finally, and in
accordance with the results obtained, this work has developed two actions to improve the
occupancy levels of commercial premises.

Keywords: Business premises, Empty premises, New uses, Logrofio, Local business



1. INTRODUCCION

El disefio tradicional de los edificios en las ciudades deja, en la mayoria de las veces, grandes
locales situados en sus partes bajas. A pesar de que estudios previos analizan la situacion de los
locales comerciales en distintas ciudades, todavia no se ha realizado un estudio en la ciudad de
Logrofio que analice la situacion de ocupacion de estos locales y busque una respuesta al por
qué de la misma.

Los locales comerciales, establecimientos comerciales, puntos de venta o comercios son los
espacios fisicos donde se realizan las transacciones comerciales de productos o servicio entre
los vendedores (fuerza de ventas) y los compradores. Lo que caracteriza a estos locales frente
a otro tipo de local es que en ellos no se realizan la produccion del bien o servicio ofertado
(Quiroa, 2020).

Los locales comerciales tienen un papel muy importante como elemento de atraccion, siendo
capaces de generar flujos de gente y dando vitalidad a las ciudades. Esta atraccion mejora la
calidad de vida percibida por el ciudadano y la competitividad urbana (Elizagarte y Zorrilla,
2004). En esta linea, John Montgomery (1998) afirma que las actividades comerciales a pie de
calle son las que posibilitan el dinamismo de la que disfrutan los lugares urbanos de éxito. El
dinamismo de las ciudades esta relacionado con la capacidad innovadora de sus empresas e
instituciones, las redes de cooperacidn socio-institucional existentes y la puesta en valor de los
recursos patrimoniales del territorio, lo que favorece el crecimiento econdmico y el desarrollo
territorial (Caravaca, Gonzalez, Mendoza, Silva; 2008)

El objetivo general de este trabajo es conocer las causas detras de la situacion de los locales
comerciales en la capital riojana y encontrar posibles soluciones. Para lograr el objetivo,
primero, se analizan los usos tradicionales de los locales comerciales en Logrofio, la legislacion
que los regula, los cambios ocurridos en los habitos de compra de los consumidores, el efecto
que ha supuesto el Covid-19 y al caso concreto del cierre de las oficinas bancarias. Por Gltimo,
se analiza el fendmeno ‘londonizacion’ y se aplica al comercio de Logrofio.

Para trabajar con datos reales y actualizados se realiza un trabajo de campo visitando los locales
de 26 calles de la zona centro. Con el objetivo de implantar nuevos usos a los locales
comerciales que no encuentran salida se realiza un estudio de benchmarking para tomar como
referencia los nuevos usos que se estan desarrollando en otras ciudades.

Ante la importancia de contar con la opinion de expertos en el tema, se realiza una encuesta a
30 profesionales del sector (arquitectos, agentes inmobiliarios, comerciantes...) preguntandoles
su percepciodn sobre la situacion actual de los locales comerciales en Logrofio, sus puntos fuertes
y débiles, los cuestiones que amenazan su supervivencia o las oportunidades a las que deben
agarrarse para continuar abiertos. A su vez se les pide una valoracion de las posibles nuevas
salidas a los locales obtenidas previamente mediante el proceso de benchmarking.

Tras analizar los resultados se proponen un par de acciones con el objetivo de ayudar a frenar
la tendencia a los locales vacios y se recogen las conclusiones obtenidas del trabajo.



2. MARCO TEORICO

2.1 Locales comerciales
2.1.1 Usos tradicionales de los locales comerciales

Los locales comerciales de las ciudades estan ocupados en gran parte por comercio al por menor
(Sanchez, 2016). Es importante diferenciar entre comercio al por mayor, aquel en el que las
empresas se dedican a producir, transformar o preparar alguna materia o producto con fines
industriales; y el comercio al por menor, destinado al uso y consumo directo de los
consumidores finales. También es comercio al por menor la venta de los productos y servicios
a empresas industriales que no los incluyan en su proceso productivo (Boletin Oficial del
Estado, 2019).

Existen diferentes clasificaciones que nos acercan a la realidad del comercio de Logrofio, por
ejemplo, clasificacion de los comercios minoristas segun los bienes objeto de transaccion o los
servicios ofrecidos y segun el tipo de asociacion que presentan. A continuacion se desarrollan
brevemente estas clasificaciones.

(I) La clasificacion de los comercios minoristas segun los bienes objeto de transaccion es la
siguiente (Instituto Nacional de Estadistica, 2008):

e Alimentacién, bebidas y tabaco: Frutas, carne, charcuteria, pescados, productos de
panaderia, pasteleria, bebidas alcohdlicas y no alcohdlicas, productos de tabaco, lacteos,
huevos, vegetales...

e Telas, vestido y calzado: Telas, tapices, sabanas, mantelerias, toallas, articulos de
merceria, prendas de vestir, , accesorios de vestir, calzado, articulos de cuero,
cosmeéticos y articulos de tocador...

e Equipamiento del hogar: : Muebles, articulos de iluminacion, utensilios domésticos no
eléctricos, vajilla, cristaleria, electrodomésticos, aparatos de radio y television,
instrumentos de mdsica, articulos de ferreteria, cortadoras de césped, pinturas, material
de construccion, ordenadores, fotografia...

e Salud: Productos farmacéuticos, medicamentos de uso veterinario, articulos médicos y
ortopédicos, articulos de herboristeria, Optica...

e Ocio: Libros, periddicos, juguetes, articulos de deporte, videojuegos, semillas, flores,
plantas, , animales de compaiiia, alimentos para animales domésticos, discos...

e Otros bienes: Relojeria, joyeria, drogueria, artesania. ..

La Figura 1 muestra la clasificacion mencionada aplicada al comercio de Logrofio. ‘Calzado,
ropa y complementos’ supone casi el 45% de la oferta del comercio minorista de Logrofio.



Figura 1. Subsector del comercio logrofes
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Otros*: Regalos, Antiguedades, Muebles, Salud, Electrénica del automévil, Ocio, Joyeria, Decoracién de Interiores,
Fotografia, Concesionarios, Estudio de ratuajes, Vererinaria/tienda de mascotas y Arresania.

Fuente: Plan Parcial Estratégico del Comercio de Logrofio 2021-2025

(1) Los locales comerciales también estan ocupados por empresas que proporcionan servicios
y cuya clasificacion es la siguiente (Instituto Nacional de Estadistica, 2022):

Transporte y almacenamiento: transporte terrestre, por taxi, por ferrocarril, de
mercancias, maritimo, aéreo, correos y postales.

Hosteleria: Servicios de alojamiento, de comidas y bebidas.

Informacion y comunicaciones: edicion, cine, telecomunicaciones, consultoria y
servicios de informacion.

Actividades profesionales, cientificas y técnicas: juridicas, contabilidad, consultoria
empresarial, arquitectura, ingenieria, publicidad...

Actividades administrativas y servicios auxiliares: agencias de empleo, de viajes, de
seguridad, de limpieza, de oficinas...

3. Los comercios pueden estar clasificados también segun su asociacion:

Establecimientos comerciales individuales: un Gnico comercio en el que se transmiten
bienes y servicios con el objetivo de obtener beneficios individuales.

Establecimientos comerciales colectivos, compuestos por un conjunto de
establecimientos individuales localizados en uno o varios edificios en los que adn sin
realizar las mismas actividades empresariales compartan entre ellos distintos requisitos
tales como a) tener un acceso comun desde la via pablica, de uso exclusivo o preferente
de los comerciantes o clientes de la zona comercial, b) compartir aparcamiento, c)
proporcionar de servicios comunes a clientes y comerciantes y d) tener elementos de
imagen o marca comun (Razquin Lizarraga, 2001). En Logrofio tenemos
establecimientos comerciales colectivos como el Mercado del Corregidor situado en la
calle Duquesa de la Victoria, 7 (Figura 2).



Figura 2. Mercado del Corregidor (Logrofio)
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Fuente: www.mercadodelcorregidor.com (2020)

2.1.2 Legislacion

Para desarrollar una actividad comercial en un local de Logrofio hace falta una “licencia de
obras y actividades inocuas” ya que salvo que pueda justificarse como actuacion comunicada,
todas aquellas que requieran proyectos técnicos o afecten a los servicios municipales (agua,
saneamientos, vado, etc.), la requieren (Ayuntamiento de Logrofio, 2012). Se trata de un
documento que otorga el ayuntamiento y acredita el cumplimiento de las condiciones de
habitabilidad y uso de esa actividad. Igualmente, tal como se indica desde el propio consistorio,
esta debera ser renovada cuando se produzca un cambio de duefio o de actividad (Santos, 2020).

Adicionalmente, para aquellas actividades calificadas como ‘molestas, insalubres o nocivas’ es
necesaria la “licencia ambiental”. Esta licencia viene recogida en la Ley de Proteccion del
Medio Ambiente de la Comunidad Auténoma de La Rioja (Ley 6/2017 de 8 de mayo) y debe
obtenerse de forma previa a la puesta en funcionamiento o a la ejecucion de obras, si éstas
fueran necesarias. Para obtener esta licencia hay que seguir un largo y costoso procedimiento
que empieza por presentar la solicitud y pasar un examen de requerimientos basicos de
documentacién para después obtener un informe técnico del local elaborado por un profesional,
un informe de los inspectores de Medio Ambiente y un informe sanitario.

Existen una gran cantidad de actividades que requieren esta documentacion (Ayuntamiento de
Logrofio):

e En el ambito de la restauracion: bares, restaurantes, cafeterias, discotecas...

e En el ambito comercial: tiendas de animales.....

e En el ambito de la salud: piercing, tatuajes y micro pigmentacion, consultas médicas
con diagndstico por imagen o con residuos sanitarios...

e FEn el ambito educativo: academias de baile, de musica...

e En el ambito industrial: talleres, industrias manufactureras, almacenaje de productos
toxicos o inflamables...

Si bien estos dos son los requisitos minimos, la burocracia para la apertura de locales
comerciales, en otras ocasiones, podran requerir también informes de Movilidad, Aguas o
O.M.R.H.E. (Oficina municipal de Rehabilitacion). Después de la solicitud de las licencias
necesarias Yy, solo en caso de que sea compatible urbanisticamente, se admite a tramite y tras



una media de tres meses desde el inicio del procedimiento se obtiene una respuesta (Direccion
General de Urbanismo del Ayuntamiento de Logrofio, 2017)

Deben tenerse en cuenta dos fechas respecto a la legilacion vigente. La primera, junio de 2017
con la reforma de ley 6/2017, de proteccion del medio ambiente de La Rioja. Esta reforma
pretendia, entre otras cosas, solucionar la carga burocratica de la licencia ambiental (Hervias,
2017), sin embargo, la traba burocréatica sigue suponiendo un gran peso para la poblacion.

Otra de las fechas a tener en cuena es diciembre de 2014 con la finalizacidn de la prorroga que
supuso la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1995 y que avoco al cierre a cientos de comercios
tradicionales de toda Espafia (Periédico La Rioja, 2014). Con las denominadas ‘rentas
antiguas’, los precios de los alquileres se mantenian a niveles de hace décadas gracias a la
prérroga de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1995 que no permitia subir los alquileres a
los arrendatarios. Con el fin de la ley, los arrendadores fijaron los precios de los alquileres a lo
que marcaba el mercado y al tratarse la mayoria de localizaciones céntricas en las ciudades el
cambio era enorme. “Estas tiendas tienen un gran valor cultural y arquitectonico, y sin ellas se
pierde parte de la historia y de la identidad de las ciudades” (Figura 3) (Martinez, 2014).

Figura 3. Dependienta de Rodilén posa ante el anuncio del cierre “Nos vamos en diciembre”

Fuente: Juan Marin, fotégrafo del periddico La Rioja

Se debe destacar que el hueco que han dejado estos establecimientos los han ocupado
principalmente grandes marcas internacionales con suficiente atractivo y poder econdémico
como para afrontar los altos alquileres de las zonas céntricas dando lugar a un nuevo panorma
conocido como la Londonizacion (Martinez, 2014).

2.2 Cambios en los habitos de consumo

La poblacion en Logrofio ha crecido desde el afio 2000 un 17,36% situandose en 150.208
habitantes en 2021 (Instituto Nacional de Estadistica), sin embargo, el ndmero de
establecimientos comerciales sigue una trayectoria descendente en los Ultimos afios a pesar del
progresivo aumento del presupuesto municipal destinado al comercio y el presupuesto a las
campafas de dinamizacién del sector como se ve en la Tabla 1 (Olarte et al, 2021). Los puntos
2.2.1 a 2.2.3 hacen referencia a las causas que se encuentran detras de la caida del numero de
establecimientos comerciales desde el punto de vista de los cambios en los habitos de consumo.
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Tabla 1. Datos del comercio de Logrofio (2014-2021)

~ NuUmero Asaociaciones Presupgesto Presupu~e sto
Ao comercios comerciantes municipal campanas
comercio dinamizacion
2014 2510 7 626.800,00 € 390.000,00 €
2015 2472 7 613.000,00 € 375.000,00 €
2016 2378 8 683.847,00 € 445.047,00 €
2017 2358 9 701.500,00 € 490.000,00 €
2018 2298 7 650.000,00 € 472.175,49 €
2019 2264 7 675.000,00 € 484.800,00 €
2020 2252 7 801.760,00 € 596.460,00 €
2021 2165 8 1.064.489,00 € 631.629,00 €

Fuente: Céatedra de Comercio (2021) y Alejandro Manzanares (2017)
2.2.1. Hacia los centros comerciales

Espafia es el tercer pais que mas centros comerciales inaguré en el 2019 y 2020 (Gonzélez,
2020). “El centro comercial es una edificacion que alberga tiendas y locales donde se efectian
negocios. Asi, congrega a un importante nimero de vendedores y compradores.” (Westreicher,
2022). En concreto, Logrofio presenta dos centros comerciales, ‘El Berceo’ y ‘Parque Rioja’.
El centro comercial Berceo, situado en el barrio de los Lirios, present6 en 2019 un 99% de
ocupacion de sus locales (Revista centroscomerciales.com, 2019). Esta alta ocupacion puede
deberse a las ventajas que presentan los centros comerciales frente a otras tipologias
comerciales. Estas ventajas pueden catalogarse en tres dimensiones (McGoldrick y Thompson,
1992):

e Variedad: hace referencia a la diversidad de establecimientos y pluralidad de productos
que pueden encontrarse en un mismo recinto. Ademas, esta dimension también hace
referencia al mayor nimero de promociones y a los acontecimientos singulares que se
efectuan.

Desde la Confederacion Intersectorial de Auténomos del Estado Espafiol (CIAE) aseguran que
la mayor variedad de tipologias de comercios y el horario mas extenso en los centros
comerciales afectan negativamente a los comercios del centro de las ciudades. Estas
caracteristicas atraen a los consumidores més jovenes (de 20 a 29 afios), que buscan la
comodidad en la compra y que han crecido con estos formatos comerciales (Gutiérrez et al.,
2001).

e Facilidad: esta dimension destaca la disponibilidad de comidas y bebidas y facilidad de
aparcamiento para los clientes.

A este respecto, el Plan parcial estratégico del comercio de Logrofio 2021-2025 una de las
dificultades que observan los comerciantes del centro de Logrofio es el acceso al aparcamiento
por parte de los clientes, que ante la imposibilidad de llegar con sus vehiculos hasta el punto de
venta, optan por realizar las compras en otros lugares como los centros comerciales en los que
disponen de aparcamiento y una amplia variedad de tiendas ubicadas en ellos (Olarte et al.,
2021). En Logrofio se esta siguiendo una estrategia denominada “Logrofio calles abiertas” que
pretende devolver al peaton el espacio que le corresponde peatonalizando calles y suprimiendo
paulatinamente el uso de los vehiculos a motor en el centro de la ciudad (Ayuntamiento de
Logrofio, 2020). Esta estrategia ha creado malestar entre los comerciantes que acusan al
Ayuntamiento de llevar a la ruina a muchos comercios al hacer que los consumidores descarten
acudir a comprar al centro por este motivo (Campos, 2021).
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Cabe destacar en este punto la aparicion del consumidor ‘flaneur'. Este tipo de consumidor se
dirige al centro comercial para disfrutar de las actividades complementarias al shopping (TC,
2016). Es decir, se asocia el shopping journey del consumidor con actividades complementarias
dedicadas al ocio.

e Actitud de mercado: este punto hace referencia a la posibilidad de encontrar tiendas
muy enfocadas a las necesidades de los clientes con un buen nivel de precios.

Actualmente, los vendedores deben cubrir las necesidades de los clientes de manera
instantanea. En el contexto comercial actual, ya no se acepta el “no me queda” y las tiendas
centran sus esfuerzos en gestionar sus existencias. Este hecho es posible en las grandes cadenas
ubicadas en estos centros comerciales pero no en el pequefio comercio local del centro de
Logrofio por lo que se ve una fuga de clientes hacia el gran formato (Gomez, 2018).

Otra causa que ha propiciado el cambio en el lugar de compra elegido por los consumidores es
la influencia que tiene el sacar del centro de la ciudad grandes puntos neuralgicos como, en el
caso de Logrofio, el Hospital San Millan (ahora, Hospital San Pedro). Olga, duefia de
Superlimpieza en seco, tienda que estaba situada en la calle Jorge Vigén 24, relata para el
periddico La Rioja como le afectd este hecho para su negocio, «Se habla de Maristas, pero
para mi fue peor el cierre del San Millan. De repente la gente dejé de pasar por esta calle y
eso que lleg6 a ser una de las de mayor actividad comercial» (Azcona, 2017).

2.2.2. Hacia el comercio online

En 2019, 7 de cada 10 espafioles compré por internet al menos una vez. Para ese mismo afio,
el 30,68% de los adultos y el 60,43% de los jovenes realizaban la mayoria de sus compras por
internet. Estos porcentajes, que van en aumento afio tras afio, chocan de frente con la falta de
actualizacion digital de los comercios logrofieses. Solo la mitad de estos comercios cuenta con
un canal de venta digital (pagina web, aplicacion mdvil, redes sociales, etc.). Esta lenta
adaptacion del comercio minorista logrofies se traducen en pérdidas por la fuga de clientes al
comercio online (Olarte, Pelegrin, Alesanco, Reinares; 2021).

Por su parte, el aumento del comercio online provoca como contrapartida la reduccion de la
actividad comercial en los espacios fisicos tradicionales del comercio, que afecta de forma
diferente a las tiendas de barrio, a las galerias, a los centros comerciales, siendo las mas
afectadas las tiendas tradicionales de barrio (Somoza-Medina y Lopez-Gonzélez, 2017).

El pequefio comercio sufre un problema al intentar competir contra las grandes marcas de venta
online. Por un lado, se observa una falta de la capacidad logista para la actualizacién del stock
(Seccidn economia de El Pais, 2008) y, por otro, la no disponibilidad de recursos econémicos
para acceder a las plataformas online afecta directamente a la facilidad de promocidn frente a
grandes minoristas (El Pais, 2008). Nétese que el aumento de la cantidad de informacion
disponible por parte del consumidor gracias a las plataformas de venta online permite conocer
y comparar qué productos comprar y donde hacerlo con gran facilidad. Si no se ve, no se conoce
Yy, por tanto, no se compra.

2.2.3 Hacia unos productos y servicios mas econdmicos

En el afio 2020, el PIB per capita de la poblacion riojana se situd en 25.714€. Esto supone una
caida del 8,6% respecto al afio anterior (Expansion, 2021). Esta situacion ha propiciado que la
poblacion consuma menos y, sobre todo, mas barato (Somoza-Medina y Ldopez-Gonzalez,
2017). Se han observado muchos cambios en las calles comerciales durante los Gltimos afios:
establecimientos de lujo en calles principales sustituidos por franquicias, grandes locales
comerciales ocupados por bazares chinos o la palabra outlet como principal reclamo
publicitario. Asimismo, la aparicion de marcas low cost con precios super competitivos
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(dificilmente alcanzables por el comercio minorista) ha provocado la fuga de consumidores
hacia estas grandes distribuidoras. Todo ello ha provocado la desaparicion de comercios
especializados (Martinez, 2014).

El contexto online no ha quedado exento de este nuevo comportamiento de compra. Se observa
un aumento de las webs de superofertas o ventas “flash” y la aparicion de nuevas apps de
compra venta de articulos de segunda mano.

Otro cambio visible del comportamiento del consumidor espafiol es el aumento del consumo
de marcas blancas. Las crisis economicas (0 en este caso, las consecuencias econémicas
derivadas de la pandemia Covid-19) propician este tipo de comportamiento hacia el consumo
de productos “baratos”. Las marcas blancas se han consolidado en el mercado espafiol,
consiguiendo cuotas de un 51% sobre el total de compras en 2019 (Statista, 2022) (Figura 4).
Ejemplos como Hacendado del Mercadona o las cremas Cien del Lidl demuestran el cambio de
percepcion de la poblacion sobre las marcas blancas. Legumbres, cereales, leche, detergentes,
café...son las categorias con mayor penetracion en las marcas blancas y a su vez son productos
que te encuentras en el comercio minorista de Logrofio que sufre las consecuencias de estos
nuevos habitos de consumo (FoodRetail, 2020).

Figura 4. Cuota de mercado de las marcas de distribuidor o marcas blancas en Espafia entre
2005y 2020
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Fuente: Statista (2022)
2.3 Caso concreto: el cierre de oficinas en la banca

No todos los locales comerciales vacios son los que han sido ocupados previamente por el
pequefio comercio, de hecho hay un caso bastante Ilamativo que esta ocurriendo en Logrofio y
en el resto de Espafia. Los mejores locales, en las mejores calles, en las mejores partes de esas
calles y con las rentas mas altas eran ocupados por las sucursales de cajas y bancos durante su
época de expansion entre 2001 y 2008 cuando cajas de ahorros abrian sin parar oficinas por
toda la geografia espafiola. Por aquel entonces Espafia era el pais con mayor porcentaje de
oficinas por persona del mundo (Moreno, 2021).
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Sin embargo, en 2008 con la Illamada ‘burbuja inmobiliaria’ el nimero de oficinas ha
descendido progresivamente (Figura 5). Aproximadamente 22.000 locales se han quedado
vacios por tal motivo en Espafia. Si bien muchos de ellos han sido ocupados (supermercados,
restaurantes, oficinas de diversos sectores aprovechando la infraestructura anterior, casas de
apuestas, etc.), hay otros muchos que siguen sin ser ocupados. Un caso es el local de Gran Via
17 en Logroiio, antes una oficina de BBVA y hasta hace poco desocupado.

Figura 5. Evolucion del nimero de oficinas bancarias en Esparia
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Pese a ser locales bien situados y muy interesantes para posibles nuevos negocios, como explica
Emi Sanchez, CEO de Arabadenak, “la mayoria de estos inmuebles vacios del centro son de
propietarios antiguos, con los locales ya pagados y acostumbrados a rentas altas; lo que no
ayuda a instaurar nuevos comercios”. Las grandes marcas, en principio, son las pueden pagar
los precios alquileres de estos locales, favoreciendo la londonizacién. Por ejemplo, véase el
caso del local situado en la Calle Gran Via n. ° 17 de Logrofio, antigua sucursal del banco
BBVA y actualmente regentado por la empresa Tezennis, marca perteneciente al gigante
Calzedonia y dedicada a la venta de ropa interior, pijamas y homewear de hombres, mujeres y
nifo.

Ante la inflexibilidad de la gran mayoria de los propietarios de estos locales existen propuestas
para bonificar a los grandes propietarios para que pongan a disposicion de los comerciantes los
alquileres a precios mas bajos y asi desbloquear la situacion (Roldan, 2021). Sin embargo,
siguen siendo las grandes cadenas las que se instauran en los locales.

Esta situacion tendera a agravarse en los proximos afios aumentando el nimero de locales de
banca vacios debido al nuevo modelo de negocio de banca digital y el proceso de fusiones
estimulados desde el Banco Central Europeo (Lozano, 2021). La empresa financiera emitié un
informe a principios de 2021 en el que preveia el cierre del 70% de las sucursales bancarias
para el afio 2030, esto supondria cerrar 20.000 oficinas mas.
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Figura 6. Prevision de recortes en el sector bancario esparfiol para 2021
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2.4 Efecto Covid-19

Una de las consecuencias de la pandemia Covid-19 ha sido el contiuo cierre de comercios. Estos
cierres han tenido una mayor incidencia en zonas comerciales de barrio y en calles secundarias.
Lopéz (2020) afirma a que esto es debido, entre otros factores, a la disminucion del transito de
personas por estas calles como consecuencia de las restricciones sanitarias (confinamientos
totales o confinamientos parciales). Otro de los factores a tener en cuenta es el hecho de que la
gente tiende a evitar transitar por zonas de alto trafico y alta concentracién de personas por
miedo al virus (Deloitte, 2020). Estos hechos han llevado consigo una fuerte bajada de las
ventas y, en bastantes casos, una situacién economica insostenible que llevaba al cierre del
negocio. (Lopez, 2020).

Cabe destacar, que el impacto de la pandemia ha sido mayor eb los establecimientos que no
cubrian necesidades basicas ya que en los momentos de mayor incidencia de contagios desde
el Gobierno de La Rioja se optd por ordenar a través del BOR el cierre de los establecimientos
denominados ‘no esenciales’ (Tabla 2) (La Rioja, 2021).

Tabla 2. Locales y establecimientos no esenciales

Cafés-espectaculo, bares-espectaculo, restaurantes-espectaculo, salas de

OCIO .
fiesta, bares de copas.
CULTURA Salas de concierto, de conferencia, de exposicion, multiuso, teatro.
DEPORTIVOS Gimnasios, locales de artes marciales o piscinas.
HOSTELERIA Bares, restaurantes, cafeterias, tabernas.
ACTIVIDADES Casas de apuestas, locales deportivos, loterias, casinos, discotecas, salas de

RECREATIVAS juventud.

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacién sobre medidas anticovid del Gobierno de La Rioja en
enero 2021

Igualmente, la menor capacidad financiera de los locales de comercio local para hacer frente a
los alquileres y demas costes fijos (con ingresos 0 en el confinamiento total o la bajada de
ingresos como consecuencia de las restricciones) ha propiciado el cierre de estos
establecimientos (L6pez, 2020). Ya a principios de la pandemia, en abril de 2020, el comercio
pidié ayudas al Gobierno de Espafia a través de 7 patronales (CEC, Anceco, Amicca, Comertia,
Acotex, Eureliay Fece), que representan a 510.000 establecimientos y 1,7 millones de empleos
para negociar bajadas o quitas en el precio de sus alquileres (Molina, 2020), mientras llegaba
una legislacion que tratara sus exigencias, los comercios no se han quedado con los brazos
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cruzados y han firmado nuevas cldusulas con sus inquilinos, las denominadas “Clausulas
Covid”. Mediante ellas han encontrado la proteccion que necesitan al asegurarse poder rescindir
sus contratos de arrendamiento en caso de que haya restricciones que les impidan realizar su
actividad (Torio, 2021). Tras meses de espera en diciembre de 2020 el Gobierno de Espafia
aprob6 medidas en las que invitaba a los grandes propietarios inmobiliarios a renegociar el
precio de sus alquileres con los comercios, o sino serian obligados a una quita del 50% del
precio hasta al menos cuatro meses después del ultimo estado de alarma existente (Marrero,
2020).

El Covid-19 ha favorecido actividades econdmicas como las entregas a domicilio y el comercio
electronico. A su vez ha acelerado el proceso de transformacién de grandes empresas, en
especial del sector de la moda como Inditex. La firma gallega ha invertido 2.700 millones de
euros en reducir su red de tiendas e impulsar el negocio online, lo que tendra como resultado el
cierre de 1000 tiendas en Espaiia (Salvatierra, 2020).

Un 25% de los locales comerciales previos a la pandemia ha cerrado. Esto ha provocado la
bajada del precio de los alquileres hasta un 50% en ciudades como Barcelona o Madrid (Huguet,
2020).

2.5 Londonizacién

La literatura previa sobre el concepto ‘Londonizacidon’ es escasa. Carmen Camacho (2019)
realciona este concepto con la desaparicion de los locales de ‘toda la vida’ que caracterizan de
forma singular cada ciudad en pro de ciudades con los mismos comercios. En su articulo
‘Especies de Espacios’ indica que “cada vez va a ser mas dificil saber si estas pasando por la
oriental Beijin o por la cosmopolitan Nueva York ”. Esta clonacion tiene especial énfasis en las
tiendas textiles tradicionales que son sustituidas por grandes marcas. Las grandes marcas tienen
una mayor capacidad de atraer al publico general, adaptandose rapidamente a las nuevas
tendencias, ante unos gustos por la moda cada vez mas compartidos globalmente(Martinez,
2014). Otro tipo de comercio presente en casi todas las ciudades del planeta son las franquicias
de comida rapida como Mcdonald’s o Burguer King, efecto de la globalizacion y de los nuevos
habitos de consumo de la poblacion (Padilla, 2018).

Figura 7. Barrio Koen Dori (Tokyo) (arriba) vs Barrio Salamanca (Madrid) (abajo)
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Fuente: Elaboracion propia mediante Google Maps

Esta realidad comienza a ser importante en 2015. En junio del 2015 el periodico Financial
Times advertia de que las empresas locales de las principales calles de Londres estaban cerrando
y dejando su espacio a las grandes marcas internacionales (Zorrilla, 2016).

El mismo articulo menciona que en el equilibrio (entre grandes cadenas y comercios locales)
estd la virtud donde la situacion ideal seria la convivencia entre ambos modelos ya que la
existencia de las grandes marcas atraen gran cantidad de clientes y vitalidad a la zona elegida
mientras que el comercio independiente aporta singularidad y heterogeneidad a la zona
adaptandose al gusto de los locales y atrayendo el interés de los forasteros que buscan encontrar
productos tipicos del lugar (Zorrilla, 2016).

La New Economics Foundation establecid una formula para medir el grado de ‘Londonizacién’
clonacion en tu ciudad (ICC).

Total comercios independientes * 75

ICC = - - + n? de categorias de comercios en el area
Total comercios en el area

El resultado indica tanto la proporcion de comercios independientes como la diversidad de
categorias de comercios, siendo la clasificacion:

e <50 son ciudades clonadas
e 51-65 ciudades frontera
e >65 ciudades locales

Si se busca el equilibrio entre el comercio independiente y grandes marcas el resultado debe
estar por encima de 65 para asegurar la supervivencia del comercio independiente.
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3. BENCHMARKING: NUEVOS USOS PARA LOS LOCALES
COMERCIALES

Tras analizar, desde un punto de vista tedrico, la situacion actual del comercio en las ciudades
y ver el creciente nimero de locales vacios, se buscan nuevos fines fuera de los tradicionalmete
usados hasta ahora para encontrar utilidad a los locales que no consiguen una salida comercial.
Para ello se utiliza el benchmarking, un proceso continuo de comparacion de los productos,
servicios o procesos propios frente al de competidores o terceras entidades con el fin de
identificar y adoptar las practicas mas exitosas (Llorente, 2016). Aunque la metodologia
benchmarking es utilizada habitualmente para las empresas, en los ultimos afios ha dado el salto
al mundo de las ciudades ya que mirar a los mejores ejemplos sirve de inspiracion para mejorar
el posicionamiento y atractivo de la ciudad (Blasco, 2015).

3.1 Uso como viviendas

Todos los locales tienen un fin asignado desde el momento en el que se construye el edificio.
Las escrituras del edificio permiten ver el fin asignado al local. No obstante, se puede solicitar
una licencia distinta de actividad (pudiendo ser esta aceptada o no) (Silja, 2021).

Para el uso de un local como vivienda es necesario que den al exterior y cuenten con ventanas
o posibilidad de instalarlas, techos altos y el espacio minimo que garantice que sea una vivienda
de calidad (Vallejo, 2020). Para solicitar este nuevo uso es necesario (1) presentar un proyecto
de solicitud de cambio de uso contratando a un arquitecto. Este requisito es obligatorio al
tratarse de una obra mayor; (2) solicitar el informe urbanistico al ayuntamiento y, en caso de
cumplirlo, (3) lograr la cédula de habitabilidad en base a la normativa del Cédigo Técnico de
Edificacion (Vertical Arquitectos). En cada comunidad autonoma se legisla diferente, en La
Rioja vienen recogidas las condiciones minimas de habitabilidad que deben reunir las viviendas
para obtener la cédula de habitabilidad en el Decreto 28/2013 de 13 de septiembre (Boletin
Oficial de La Rioja, 2013). También hace falta la autorizacion de la junta de propietarios del
edificio, salvo que el cambio de uso de local en vivienda este contemplado en los estatutos de
la comunidad (Fincas Uleta, 2021).

Ademas de los requisitos técnicos hay que tener en cuenta donde esta el local y si sale rentable
econdémicamente convertirlo en una vivienda. En el caso de los locales situados en el centro de
la ciudad normalmente no merece la pena ya que se les saca mayor rentabilidad alojando
comercios en ellos. Por el contrario, en los barrios periféricos y calles secundarias donde hay
un exceso de oferta de locales comerciales y gran demanda de viviendas, si que merece la pena
(Silja, 2021). Este posible uso es muy interesante para el caso concreto de Logrofio ya que como
nos detallan desde la inmobiliaria Solozabal “apenas hay viviendas disponibles para el alquiler
y en cuanto sale alguna ofertada las demandan rapido, sin embargo cada vez es mas grande
la oferta de locales disponibles”.

Una de las ventajas de este uso es que el metro cuadrado es entre un 10% y un 20% mas alto
que el metro cuadrado del suelo terciario. Como inconvenientes se puede citar el largo tiempo
a esperar para que se conceda la cédula de habitabilidad y el alto desembolso para dotar a estos
bajos locales de una buena luz y ventilacion (Fotocasa, 2020).
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Figura 8. Local convertido en vivienda, antes y después

Fuente: Sincro, 2019

Muchos locales optan por reconvertirse en viviendas turisticas, situadas sobre todo en zonas
mas céntricas por su mayor rentabilidad. Este hecho ha sido recientemente regulado por el
Ayuntamiento de Logrofio que ha aprobado la modificacion de las normas del Plan General
Municipal (PGM) para la regulacién de este tipo de alojamientos. Esta nueva regulacién obliga
a que las viviendas turisticas se ubiquen en bajos y entreplantas de los edificios favoreciendo
la transformacion de los bajos en viviendas (La Rioja, 2021)

3.2 Uso como trasteros de alquiler

Convertir un local en trastero es una opcion mas barata que convetirlo en una vivienda y el
tramite burocratico es menos exigente (Haya Real Estate, 2020). En el supuesto de que se vayan
a necesitar obras sera necesario (1) solicitar al ayuntamiento la licencia del cambio de uso
actividad, (2) solicitar la licencia de obras mayores para cumplir con los requisitos del Cddigo
Etico de Edificacion, el Reglamento de Seguridad Contra Incendios en los Establecimientos
Industriales y otras normativas de menor impacto (calidad del Aire, resiudos, tratamiento de las
aguas, etc.) (Ssolid, 2018) y (3) conseguir la autorizacion de la comunidad de propietarios del
edificio por mayoria (Pérez, 2007).

Tal como se menciona en la opcién del cambio de uso a viviendas, hay que saber si es rentable
convertir un local en trastero. Para ello es recomendable hacer un estudio de viabilidad de la
inversion antes de empezar la tramitacion. En este estudio se tiene en cuenta la situacion del
local, el atractivo del local (si hace afios que no lo quiere nadie o si es muy demandado), la
ubicacién, el ratio de poblacion que vive en la zona, demanda de los servicios de trastero y la
competencia existente (Haya Real Estate, 2020).

Este uso soluciona la falta de salida de los locales comerciales y la falta de espacio para que la
poblacién guarde sus pertenencias (Moreno, 2021).

Este uso es comunmente conocido como self storage. En 2021, en Logrofio, ya son varias las
licencias espedidas para pasar de local comercial a trastero como las de los locales de las calles
La Claridad 10, avenida de la Solidaridad 57, Maria Teresa Gil de Gérate 52 o Alcalde Emilio
Frances 39 (Ayuntamiento de Logrofio) (Figura 9).
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Figura 9. Anuncio licencias para abrir trasteros de alquiler
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Fuente: elaboracion propia a partir de la pagina web del Ayuntamiento de Logrofio

En Logrofio son los particulares y pequefias sociedades las que estan llevando a cabo este
fendmeno tratandose en la mayoria de los casos de trasteros de cercania para dar solucién de
espacio a los vecinos de la zona.

Logrofio cuenta con dos casos de éxito. La antigua Ferreteria Cardy, ahora Cardy Trasteros,
con un numero de 5 trasteros en su inicio en 2020 y una ampliacion en curso de 7 trasteros mas
(Campos, 2021). Otro caso es el de Jorge Gomez que en Pedregales 11, de una lonja vacia
nunca antes usada ha montado otro negocio de alquiler de trasteros llamado Mas Spacio
(Campos, 2021).

3.3 Uso como almacenes de reparto para el e-commerce

Mientras que los datos sobre las ventas del comercio tradicional evidencian cada afio mas su
declive, el e-commerce o comercio online esta en expansion en Espafia. En 2020 crecié mas de
un 20% situando a Espafia en el tercer pais del mundo con mayor crecimiento del e-commerce
en ese afio (Figura 10) (Pachén, 2020).

La moda y las suscripciones online se sitian como los bienes mas demandados, sin embargo,
estan instaurandose otros muchos como las compras de alimentos, el delivery de comida de
restaurantes o electrodomésticos. En 10 afios el comercio elecrénico ha pasado de representar
del 0,7% al 7,4% del total de las ventas en Espafia. EI impulso del comercio online viene, en
parte, por la popularizacion de dias como el Black Friday o el Ciber Monday y el cambio de
comportamiento tras la aparicion de la Covid-19 (Gonzalez, 2021).

En La Rioja 138.336 personas de las 316.197 que viven en la comunidad han comprado alguna
vez por internet en los ultimos 12 meses, lo que supone un 43,11% de la poblacion (Instituto
Nacional de Estadistica).
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Figura 10. Facturacion total del ecommerce por trimestre en Espafia T1 2011-T4 2020
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Fuente: Statista, (2022)

Con este crecimientos no es de extrafiar que sea necesario aumentar el nimero de puntos de
almacenamiento temporal de productos previos al reparto. Muchos prpietarios de locales sin
salida comercial han visto en esta necesidad una oportunidad para dar uso a sus locales. Este
concepto es denominado micro-hubs (Escudero, 2020)

Los micro-hubs o hubs de ultima milla son locales de las ciudades convertidos en almacenes
para dar respuesta al aumento del e-commerce en los repartos a domicilio en donde estan
surgiendo problemas en el proceso de distribucion, con la congestion del trafico por las
furgonetas de reparto, y los costes de la distribucion inversa, es decir, las devoluciones (Lifian,
2021).

Actualmente, los centros logisticos estan a las afueras de las ciudades lo que alarga las labores
de reparto y las hace menos eficientes al recorrer varios kilometros con las furgonetas vacias.
Con los micro-hubs se plantea un cambio de sistema. Los centros logisticos de las afueras
acttian como primeros grandes almacenes de recepcion y de ahi salen las furgonetas a llenar los
micro-hubs. Los repartidores de Gltima milla, favoreciendo el empleo de coches eléctricos,
cogerian los productos a repartir de estos almacenes. Esto permitiria la descongestion del
trafico y ser mas eficientes al suprimir viajes vacios (Nufiez, 2020).

Los micro-hubs deben estar situados en areas de alta intensidad de entregas de mercancia
business to consumer (B2C), con buenos accesos a las vias urbanas y que cuenten con areas
para cargar los vehiculos eléctricos que se vayan a utilizar en los repartos finales. El espacio
medio necesitado para estos almacenes es de 1000m2 aunque puede haber locales mas pequefios
de 90 m? que se dediquen a paqueteria suelta de rotacion diaria total en los que cada dia se
vacien y entren paquetes nuevos a las noches. El coste de convertir los locales en almacenes de
ultima milla varia en funcion del tamafio, de si se va a automatizar el almacen con la instalacion
de un software de gestion de almacen (SGA) o si se va a instalar simplemente unas estanterias
para la colocacion de los productos (Martinez, 2020).

En e-commerce también esta la opcion de comprar por internet y recoger el pedido en unatienda
fisica o también Ilamada dark store. Las dark stores son tiendas que disponen de todo o parte
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del espacio del local para almacenar y exponer los productos que venden a través de plataformas
digitales de forma propia o que terceras empresas han vendido y han llegado a un acuerdo para
ser colaboradores y cumplir la funcion de puntos de recogida. Este Gltimo caso tiene como
ejemplo la empresa de compraventa de ropa online Vinted, la cual tiene como puntos de
recogida muchas tiendas de barrio que han aceptado unirse con su empresa de reparto Mondial
Relay para poder aumentar su facturacion (Figura 11) (Jesus, 2021).

Figura 11. Algunos de los puntos de recogida Mondial Relay en Logrofio que actuan como
dark store
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Fuente: Elaboracion propia a partir de la web de Mondial Relay

Las dark stores mas puras (dedican el 100% de su espacio a almacenar los productos de la venta
online) son mas baratas que las tiendas normales ya que necesitan de una menor decoracion y
cuidado al no necesitar atraer gente hacia ellas., Igualmente, son mas eficientes. Al conocer la
demanda de antemano permite tener los productos siempre disponibles, permiten organizar
mejor el trabajo y vender con mayor intensidad. Ademas, no tienen restriccién de horarios y
pueden dar la oportunidadd a nuevos productos o mercados (Carreras, 2021).
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4. ESTUDIO EMPIRICO
4.1 Metodologia

Para cumplir con el objetivo general de descubrir las causas detrés de la situacion de los locales
comerciales en la capital riojana y encontrar posibles soluciones, el estudio empirico se divide
en dos partes que se complementan. La Figura 12 muestra los objetivos especificos de cada una
de las partes.

Figura 12. Estudios y objetivos del estudio empirico

Estudio 1 Estudio 2

1- Identificar los locales vacios en la 1- Conocer la percepcion de los
sona de estudio encuestados sobre la situacion actual de

; - : los locales comerciales
2- Averiguar el numero de comercios 2
locales frente a las grandes marcas 2- Identificar las debilidades, amenazas,

fortalezas y oportunidades de los locles

3- Obtener datos reveladores que nos comerciales logrofieses

ermitan  estudiar el do de
l%ndonizacio'ndel:omercio G 3- Valorar la viabilidad de las ideas

recogidas mediante benchmarking

4.1.1. Metodologia estudio 1: Trabajo de observacion de la zona centro de Logrofio

Para dar respuesta a los objetivos del Estudio 1 ‘Trabajo de observacion de la zona centro de
Logrofio’ se recoge informacion primaria durante los meses de noviembre y diciembre de 2021.
La zona de estudio es seleccionada por su alta actividad comercial dentro de la zona centro de
Logrofio y cuenta con un total de 26 calles (Tabla 3). El recorrido realizado (Figura 13) nos
permite determinar el nimero total de locales comerciales y el nimero de locales ocupados y
vacios y dar respuesta al primero de los objetivos del Estudio 1 ‘Identificar los locales vacios
en la zona de estudio’.

Tabla 3. Calles recorridas en el Estudio 1

1- Av. de laPaz 2- Calle Ciriaco Garrido

3- Auv. de LaRioja 4- Calle Daniel Trevijano

5- Av. Gran Via Juan Carlos | 6- Calle de Juan XXIlII

7- Av. Pérez Galdos 8- Calle Doctores Castroviejo

9- Auv. Portugal 10- Calle Gral. Vara de Rey

11- Av. Republica Argentina 12- Calle Miguel Villanueva

13- Av. Solidaridad 14- Calle Muro de Cervantes

15- Calle Once de Junio 16- Calle Muro de Francisco de la Mata
17- Calle Siervas de Jesus 18- Calle Muro del Carmen

19- Calle Maria Zambrano 20- Calle Pdte. Leopoldo Calvo Sotelo
21- Calle Pilar Salarrullana 22- Calle Portales

23- Calle Duquesa de la Victoria 24- Calle San Anton

25- Calle Beti Jai, 2 26- Calle Saturnino Ulargui
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Figura 13. Mapa del recorrido seleccionado para su estudio
a8 et - X

Hotel Ciudad de Logron

Fuente: Elaboracion propia a partir de Google Maps (2021)

Adicionalmente, con el fin de dar respuesta al segundo y tercero de los objetivos especificos
‘Averiguar el numero de comercios locales frente a las grandes marcas’ y ‘Obtener datos
reveladores que nos permitan estudiar el grado de londonizacion del comercio’ se realiza un
analisis de los comercios existentes en la base de datos del equipo de trabajo de LApSRetail.
La base es adaptada y actualizada a los requerimientos del presente estudio. Los siguientes
puntos exponen los cambios realizados en la base de datos.

e Se concreta el uso de los locales (comercial 0 no comercial).

e Se afiaden los locales vacios observados y se les asigna la direccidn. Se contabilizan un
total de 176 locales sin ocupar.

e Se actualiza la situacion de los locales comerciales (cierres y aperturas). Trece locales
han cesado su actividad desde 2020, afio de realizacion de la base de datos.

e Se eliminan las calles fuera de la zona estudiada.

e Se recodifican las categorias de comercios existentes (Tabla 4).
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Tabla 4. Recodificacion de las categorias de comercios existentes en la Excel de LApSRetail

Categorias de comercios
1. Alimentacion y bebidas (fruteria, carniceria, 15. Lavanderia y tintoreria

chucherias, pasteleria, vinoteca...) 16. Libreria, papeleria y jugueteria

2. Artesania (tiendas de manualidades, 17. Loterias (puestos de la ONCE o
marroquineria, talleres, reparacion de calzado...) administraciones de loteria)

3. Bazar (tienda tipo “Chino”) 18. Moda: calzado, ropa y complementos
4. Centros educativos (academias, guarderias, 19. Ocio y cultura (cine, teatro, bares,
autoescuela...) restaurantes, discotecas, videoclub...)

5. Deportes centros (polideportivos, gimnasios, ~ 20. Optica

baile, pilates, yoga, ...) 21. Ortopedia y productos de ayuda para
6. Deportes tiendas (ropa y articulos deportivos)  mayores/discapacitados/bebes

7. Drogueria, perfumeria y cosmética 22. Peluqueria y estética

8. Estanco 23. Reparacién y/o venta de vehiculos

9. Farmacia y herbolario 24. Servicios profesionales: profesionales de la
10. Ferreteria salud, abogado, consultoria, asesoria,

11. Floristeria inmobiliaria, agencia de viajes, agencia de
12. Fotografia, imprenta y reprografia seguros, banco...

13. Hogar (ropa del hogar, pintura, muebles, 25. Souvenirs y tiendas de recuerdos
electrodomésticos y su reparacion...) 26. Telefonia e informética

14. Joyeria y relojeria 27. Merceria

28. Productos para animales

4.1.2. Metodologia Estudio 2: Encuesta a expertos

Para dar respuesta a los objetivos del Estudio 2 ‘Encuesta a expertos’, la informacion se recoge
a través de encuestas telefénicas semiestructuradas aplicadas a individuos conocedores de la
situacion del sector comercial de Logrofio durante el mes de enero de 2022 (Anexos).
Concretamente, las encuestas fueron realizadas a arquitectos, agentes inmobiliarios,
economistas, comerciantes y disefiadores de interiores de Logrofio. Como resultado del trabajo
de campo se obtienen 30 encuestas validas. Debe destacarse que todas las preguntas buscan las
percepciones y/o opiniones de los encuestados. La Tabla 5 recoge la ficha técnica y las
caracteristicas de la muestra.

Las preguntas se organizan en funcion del objetivo especifico. Para el primero de ellos,
‘conocer la percepcion de los encuestados sobre la situacion actual de los locales comerciales”,
las preguntas son las siguientes:

e Lasituacion actual de ocupacién de los locales en Logrofio y en capitales cercanas como
Vitoria, Pamplona, Zaragoza y Soria y su posible evolucién de cara a los proximos 5 afos.

e La calle més atractiva de Logrofio para abrir un local.

e Las actuaciones que puede llevar a cabo la Administracion Publica sobre los locales.

e Los aspectos mas importantes a la hora de alquilar o comprar un local.

Para abordar el segundo objetivo, “Identificar las debilidades, amenazas, fortalezas y
oportunidades de los locales comerciales logrofieses™, se realizan preguntas abiertas sobre las
debilidades, amenazas, fortalezas y oportunidades consideradas por los encuestados.

Con respecto al tercer objetivo, “Valorar la viabilidad de las ideas recogidas mediante
benchmarking”, se plantean tres posibles nuevas salidas a los locales que no encuentran salida
comercial. Estas salidas fueron recogidas mediante un proceso de benchmarking. Con tal fin,
se pide valorar cada una de las ideas en términos de atractivo y facilidad de implantacion en la
ciudad de Logrofio. Igualmente, se afiade una ultima pregunta abierta para recoger cualquier
sugerencia.
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Tabla 5. Ficha técnica y caracteristica de la muestra de los comerciantes

Arquitectos, agentes inmobiliarios, economistas,

Universo comerciantes y disefiadores de interiores de Logrofio.
Ambito geografico Ciudad de Logrofio
Tipo de muestreo Muestreo de conveniencia no probabilistico
Tamafo muestral 30 encuestas validas
Representatividad de la muestra Agentes inmobiliarios: 46,67% Comerciantes: 20,00%
(% de respuestas) Arquitectos: 23,33% Economistas: 6,67%
Disefiadores de interiores: 3,33%
Sexo Hombres: 40%
Mujeres: 60%
Edad De 29 a 40 afios: 23,33%
De 41 a 50 afios: 56,67%
De 51 a 58 afios: 20,00%
Periodo de trabajo de campo 11 enero de 2022 al 19 enero 2022

4.2 Andlisis de los resultados
4.2.1 Resultados del Estudio 1: Trabajo de observacion de la zona centro de Logrofio
4.2.1.1 Identificacion de los locales vacios en la zona de estudio

Tras crear la base de datos con los locales situados en la zona elegida para el estudio, compuesta
por las calles comerciales del centro de Logroiio, se obtienen un total de 889 locales. De estos,
713 locales estan ocupados y 176 locales estan vacios. Estos datos revelan que uno de cada
cinco locales en la zona estudiada esta sin ocupar.

Al realizar un ranking con las calles que cuentan con una menor tasa de locales vacios (Figura
14) se obtienen los siguientes resultados. Los dos primeros puestos corresponden a las calles
Daniel Trevijano y Avenida de La Rioja que, en el momento de la observacién, no tienen ningun
local vacio. Ambas calles son pequefias (81 metros y 212 metros, respectivamente) y cuentan
con siete locales cada una. Completa el top 3 de calles con menor tasa de locales vacios, la
Avenida Gran Via Juan Carlos I con solo un 9,46% de locales vacios. A diferencia de las otras
dos calles del ranking, esta avenida es grande (1360 metros) y cuenta con el mayor nimero de
locales comerciales de Logrofio.

En el lado opuesto estan las calles Beti Jai y Ciriaco Garrido con la mitad de sus locales vacios,
seguidas por la calle Presidente Leopoldo Calvo Sotelo con un 42,31% de locales vacios. Estas
tres calles se encuentran en la denominada ‘Zona de las 100 tiendas’.
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Figura 14. Porcentaje de locales vacios por calles de Logrofio
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4.2.1.2 Averiguar el nimero de comercios locales frente a las grandes marcas

De los 713 locales ocupados observados, 514 pertenecen al comercio local y 199 son grandes
marcas. Es decir, el 72% de los locales son comercios locales y el 28%, grandes marcas. Esto
supone que 7 de cada 10 locales estdn ocupados por comercio local. En el Anexo del documento
se recoge la tasa de ocupacion de locales comerciales y se muestran las tasas de comercio local
y grandes marcas.

Las calles Beti Jai, Ciriaco Garrido, Siervas de Jesus, Muro de Cervantes, Muro de Francisco
de la Mata y Saturnino Ulargui no poseen ninguna gran marca entre sus locales. Se puede hablar
de calles 100% comercio local. Por la otra parte, las calles Maria Zambrano (20%), Miguel
Villanueva (28,57%), San Anton (44,12%) y Avenida Gran Via Juan Carlos | (48,51%) son las
Unicas cuatro calles que poseen menos del 50% de locales de comercio local (Figura 15). Todas
estas calles se encuentran localizadas en una misma zona ‘La Gran Manzana’ (Avenida Gran
Via Juan Carlos | y colindantes).
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Figura 15. Porcentaje de locales de comercio local sobre el total de locales en cada calle
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Si se analizan de manera conjunta las Figuras 15y 16 se observa que las dos calles con mayor
porcentaje de locales vacios (50%), calle Beti Jai y calle Ciriaco Garrido, a su vez coronan la
clasificacion de las calles con méas comercio local (100%). Por el contrario, se aprecia que calles
con altos niveles de ocupacion como San Antén o Avenida Gran Via Juan Carlos | poseen los
mas bajos porcentajes de locales ocupados por comercio local.

4.2.1.3 Grado de londonizacion del comercio

Para andlisis del grado de londonizacidn de las calles objeto de estudio se recurre a la formula
y parametros planteados anteriormente.

Total comercios independientes*75

e |CC= - - + n? de categorias de comercios en el area
Total comercios en el area

e Paradmetros: < 50 son &reas clonadas, 51-65 son areas frontera y >65 son areas locales.

El grado de londonizacion de las cuatro calles con situaciones contrarias (Beti Jai, Ciriaco
Garrido, San Anton y Gran Via) reflejan el siguiente resultado. Las calles Beti Jai y Ciriaco
Garrido, con un 79 y un 81, respectivamente, son areas locales. Normalmente, las calles con
mayor presencia de comercio local son las que arrojan generalmente mayor grado de locales
vacios. Por su parte, la Avenida Gran Via Juan Carlos | con un 53,4 se sitGa en un area fronteriza
y San Antdn, con un resultado de 46, es en la actualidad una calle clonada. Si se observa la
distribucion de las categorias de comercios presentes en San Antén, como suele ocurrir en las
areas clonadas es el sector de la moda el que predomina (Figura 16).

Si se aplica la formula de londonizacion al total de la zona estudiada (26 calles) el resultado
global obtenido es 80, lo que indica que Logrofio no es una ciudad clonada y si una ciudad con
abundante presencia de comercio local y gran diversidad de tipos de comercios.
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Figura 16. Presencia de las distintas categorias de comercios en la calle San Anton.

4.2.2 Resultados del Estudio 2: Encuesta a expertos
4.2.2.1 Percepcion de la situacion actual

Para conocer la percepcion de los encuestados sobre la situacion actual de ocupacion de los
locales en Logrofio y en capitales cercanas como Vitoria, Pamplona, Zaragoza y Soria se pide
que valoren en una escala de 0 a 10 su opinion, siendo 0, ‘muy mala’ y 10, ‘muy buena’. Con
los datos obtenidos se realizan tres estadisticos bésicos (media, moda y coeficiente de
variacion). Los resultados obtenidos indican que Pamplona es la mejor valorada, en términos
de percepcion del encuestado, sobre la situacion actual de ocupacién de locales. En el lado
opuesto se situa Soria (Tabla 6). Igualmente, la similitud entre los coeficientes de variacion
arrojados nos indican que la dispersion relativa del conjunto de datos es similar.

Tabla 6. Percepcion actual de los expertos sobre la situacion de ocupacion de los locales
comerciales en Logrofio

Media Desviacion Coeficiente de
Tipica Variacién
Logrofio 5,6 1,87 33,43 %
Vitoria 6 1,86 31,03 %
Pamplona 6,41 2,09 32,57 %
Zaragoza 5,93 1,88 31,66 %
Soria 5,43 1,99 36,65 %

Por su parte, la mayoria de los encuestados creen que la ocupacion en los locales comerciales
de Logrofio de cara a los préximos 5 afios bajara y habra cada vez mas mas locales vacios. Tan
solo el 10% de los participantes creen que la ocupacion crecera (Figura 17).
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Figura 17. Evolucién de la ocupacion en Logrofio en los préximos 5 afios segin los
encuestados

® Bajara ® Se mantendra estable M Crecera

Seguidamente, se pregunta sobre la calle que consideran mas atractiva en Logrofio para abrir
un local. Con un 43,33% de los votos se afianza la Avenida Gran Via Juan Carlos | como
primera opcion. Le siguen San Antén con un 20% Yy Portales con un 16,66% (Figura 20).

Figura 20. Calle mas atractiva de Logrofio para abrir un local
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Por altimo, de cara a valorar la viabilidad de las ideas recogidas mediante benchmarking sobre
las posibles acciones que podrian llevarse a cabo desde la administracion publica para frenar la
tendencia a la desocupacion de los locales comerciales, se pide a los encuestados su valoracion
(escala Likert 0-10, 0, ‘muy mala’ y 10, ‘muy buena). La Tabla 7 indica que las propuestas de
los items ‘Peatonalizar las zonas comerciales’ y ‘Regular los precios de compraventa de los
locales comerciales’ generan indiferencia entre los encuestados. Si bien la dispersion de las
opiniones, medido bajo el coeficiente de variacion, nos indica que hay opiniones muy a favor
y opiniones muy en contra de estos items. Por el contrario, ‘Reducir los tramites necesarios
para abrir un local’ y ‘Recuperar las zonas de aparcamiento’ son las acciones mejor valoradas
para ser realizadas por la administracion publica y con una menor dispersion de los datos,
coeficientes de dispersion de 15,57% y 20,93 % respectivamente. Esto indica que la opinion de
los expertos camina en la misma direccion.
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Tabla 7. Posibles acciones por parte de la Administracién Publica

Posibles acciones por parte de la Media Desviacién Coeficiente de

Administracion Publica tipica variacion
Fomen:tar el comercio de la ciudad mediante 7.43 1,99 26,78 %
campafias comerciales
Ayudas al alquiler de los locales 7,30 2,75 37,67 %
Ayudas_ a la compra de los locales 6,27 3,32 52.95 %
comerciales
Regular los precios del alquiler 5,31 3,55 66,85 %
Regular los precios de compraventa de los 0
locales comerciales 510 3,38 66,27 %
E)ectitjcw los tramites necesarios para abrir un 8,67 1,35 15.57%
Mejorar los accesos en coche 7,87 2,33 29,60 %
Mejorar la acce5|_b|I|dad en medios de 7.33 23 31.38 %
trasporte no contaminantes
Recuperar las zonas de aparcamiento 8,17 1,71 20,93 %
Peatonalizar las zonas comerciales 5,37 2,8 52,14 %

Ademas de recoger la valoracion sobre las posibles actuaciones planteadas, también se pregunta
sobre otras posibles acciones a realizar por parte de la Administracion Publica para acabar con
los locales vacios. Con el fin de convertir las respuestas en informacién util para el analisis, se
codifican todas las respuestas. La Tabla 8 recoge las propuestas de los encuestados. La primera
columna hace referencia a la etiqueta ofrecida a la propuesta y en la segunda se copia la
expresion literal del encuestado.

La accidn propuesta con mayor tasa de respuesta es ‘Dar continuidad a los nuevos inquilinos’.
En ella se encuentran las siguientes ideas: Flexibilidad en los pagos de alquiler y reduccion de
impuestos.
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Tabla 8. Posibles actuaciones por parte de la Administracion Puablica para reducir la
desocupacion de los locales

Propuesta Expresion textual
Mejora de la 1- “...en Logrofio no se ve una tendencia de cuidado estético -con unidad de
estética para la ciudad- de los locales comerciales. Un claro ejemplo es el casco histérico
blasqueda de donde hay locales comerciales con una estética exterior de fachada que
una identidad en ningun caso ha tenido en cuenta el lugar en el que se ubica”
conjunta de la 2- “Tener las calles limpias, atractivas, seguras”
ciudad 3- “Cuidar el aspecto de los locales comerciales”
1- “Dar ayudas para la rehabilitacion de estos”
Ayudas a la “ . o,
rehabilitacion 2- “Ayudas a las reformas, més supervision de las empresas de reformas (la
mitad son un desastre, ilegales y con malas calidades que engafian al
de los locales . ”
cliente)
1- “Agilizar la concesion de licencias de obra y actividad para su apertura,
cambios de uso o similar”
Facilitar los 2-  “Hacer como en otras ciudades y permitir el cambio de uso. Eso significa
cambios de uso permitir que un local pueda ser destinado a vivienda siempre y cuando
de los locales reuna unas condiciones minimas de habitabilidad”
3- “Darles uso como vivienda”
4- “Buscar nuevas salidas, nuevas ideas...”
Fomento de la 1- “Fomentar a los emprendedores y asi estimular la creacion de negocios”
cultura 2- “Favorecer el espiritu emprendedor en los jovenes”
emprendedora 3- “Jovenes emprendedores y confiar en ellos y sus ideas...”
Subir el 1Bl a
los propietarios 1-  “Incentivar a los propietarios el alquiler de locales para que no los
de locales tengan parados”’
vacios
1- “Potenciar asociaciones de comerciantes”
Impulsar las » . . . o
o 2-  “Impulsar el comercio local en detrimento del comercio online
asociaciones de « . : ”
] 3- “Concienciar a la gente para comercio cercano
comercio local o L
4-  “Evitar el desarrollo de grandes centros comerciales
Dar 1-  “Flexibilizar los pagos de alquiler”
. 2- “Menos impuestos”
continuidad a . o .
3- “Continuidad de negocio
los nuevos v . >
- 4-  “Reducir impuestos
inquilinos » L . ”
5-  “Ayudar al nuevo inquilino (impuestos, autonomos...)

En cuanto a las opiniones de los encuestados sobre los atributos mas importantes a la hora de
alquilar o comprar un local, la ubicacién obtiene la media mas alta de entre todos los items
planteados en la encuesta. Cabe destacar que se sitla por encima del precio lo que puede
interpretarse que un local bien ubicado merece la pena, aunque tenga un precio mas elevado
que locales de otras zonas.

Otro aspecto a destacar es que los encuestados prefieren tener presencia de comercio local cerca
antes que grandes marcas como vemos en la Tabla 9.
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Tabla 9. Aspectos importantes antes de alquilar o comprar un local

Aspectos importantes antes de Media Desviacion Coeficiente de

alquilar o comprar un local tipica variacion
Ubicacion 9,63 0,66 6,85%
Precio 8,43 1,33 15,78 %
Duracion  del contrato  de 0
arrendamiento 7,20 1.80 25,00 %
Estado y tamafio del local 7,73 1,82 23,54 %
Presencia de comercio local cerca 8,37 1,25 14,93 %
Presencia de grandes marcas 7.10 2,06 2901 %
cerca

4.2.2.2 Debilidades, amenazas, fortalezas y oportunidades de los locales comerciales de
Logrofio

Para el analisis DAFO de los locales comerciales en Logrofio se opta por realizar preguntas
abiertas a los expertos y utilizar la codificacidn para obtener las ideas principales (Tabla 10).

Los expertos sefialan al precio como la mayor debilidad que tienen los locales en Logrofio al
considerar que es demasiado elevado por lo general en todos los locales. Otras debilidades que
aprecian son el mal estado que a veces tienen y los contratos exigentes y cortos que proponen
los arrendatarios a la hora de alquilar un local.

Tabla 10. Mayor problema de los locales comerciales de Logrofio

Etiqueta Expresion textual
Precio del 1- “Precio”
alquiler 2-  “El precio del alquiler”
3-  “Precios elevados, estan acostumbrados a cobrar lo mismo que antes”.
4- “PRECIO”

5- “El precio del alquiler es un handicap importante. Es un gasto fijo
mensual y que puede lastrar a muchos negocios”

6- “Precio del local y de la reforma”

7-  “Los locales pertenecen a pocos propietarios y a propietarios que no les
interesa alquilar si no cobran un alquiler muy elevado”

8- “Los precios no se adaptan a la falta de demanda”

9- “Precios”

10- “Precio”

11- “Precios elevados por lo general”

12- “Alguileres altos y poca ayuda en cuanto a promocion por parte del
ayuntamiento”

13- “Tienen precios altos para el estado en el que se encuentran la mayoria
de ellos”

14- “No suelen estar en buen estado”

15- “Alguileres altos”

Estan en mal 1-  “Son muy viejos, necesitan rehabilitacion y no dan ayudas para ello”
estado 2- “Estado en el que se encuentran la mayoria de ellos”

Contratos

cortosy 1- “Contratos muy cortos al tiempo que exigentes”

exigentes

Al ser preguntados por la principal amenaza de los locales comerciales en Logrofio los
encuestados tienen muy claro dos de ellas (Tabla 11). La primera y mas destacada, el cambio
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en los habitos de consumo en favor del comercio online y de los centros comerciales. La
tendencia a comprar en centros comerciales es a su vez, segun sefialan los expertos, una
consecuencia de la segunda amenaza: la politica de peatonalizacion de calles y eliminacién de
aparcamientos que esté llevando a cabo el Ayuntamiento de Logrofio.

Otros hechos que temen son (1) los excesivos trdmites y exigencias burocraticas necesarios para
abrir un local, (2) el efecto devastador que ha producido y puede seguir produciendo el Covid-
19, (3) la inestabilidad econémica y (4) la falta de costumbre por parte de los demandantes de
Logrofio para solicitar ver el local a los duefios o inmobiliarias dificultando asi llevar a éxito
sus intenciones.
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Tabla 11. Principal amenaza de los locales comerciales de Logrofio

Etiqueta Expresion textual

1- “Cambios sociales en el consumo”

2- “CAMBIOS SOCIALES, EJ COMPRAS POR INTERNET ”

3-  “Los centros comerciales”

4- “Lacompra por internet a negocios que no son locales”

5-  “Centros comerciales”

6- “Compras por internet”

7-  “El comercio online sin duda”

8- “El auge de la tecnologia, hoy en dia es todo mas digitalizado y no
es necesario tener una tienda para vender como era necesario
antafio”

Cambios en los 9- “Lafalta de concienciacién de la gente g solo busca lo més barato
habitos de consumo en una compra sin pensar en la globalizacién, contaminacion...”

10- “Desplazamiento del comercio al exterior y comercio online”

11- “Comercio online”

12- “Centros comerciales”

13- “Cambios de habitos de los consumidores tras la pandemia”

14- “Los centros comerciales ”

15- “Cambios en los habitos de consumo hacia otras superficies”

16- “El comercio online”

17- “Comercio online”

18- “Centros comerciales, consumo por internet y encima con el Covid
ha sido mucho peor”

1- “Licencias”

Demasiados 2- “Las nuevas normativas a cumplir para el establecimiento de
tramites y cualquier negocio”

exigencias 3- “Complicacion de las licencias de obra en el Ayuntamiento en
burocraticas comparacion con ciudades como Madrid ”

4-  “Las trabas burocréticas”

1- “Actualmente creo que el mayor choque ha sido el covid, no la

Efecto Covid enfermedad en si sino eI_ confi_namiento y el miedo o_Ie la ge_nte asalir
en general, aunque al mismo tiempo creo que la sociedad tiene ganas
de volver a la normalidad...”

Inestabilidad 1- “Lainestabilidad economica”

econémica

1 “Lafalta de aparcamientos”

2- “Cambio de tréfico a las bravas y sin estudio previo ni transicion.
Esta encuesta seria mas interesante si la contestan los locales de

La politca de (r:]alles como por ejemplo ReEJUinca Argentina o vaya usted mismo y

peatonalizacion  de “able con los comerc!antes . .

L 3- “El plan de calles abiertas del Ayuntamiento de Logrofio

calles y eliminacion » . "

de aparcamientos £51 “Pocas zona'aparcanjlento' '

- “El ayuntamiento esta consiguiendo con sus propuestas que la gente
vaya cada vez menos al centro de la ciudad a comprar y opte por ir
a los centros comerciales o comprar online”

6- “Las politicas de peatonalizacion”

Falta de costumbre

3or parte de los 1- “Confianza para entrar y mirar”

emandantes para v o ”
. 2-  “La accesibilidad a ellos

solicitar ver el local

a los duefios o

inmobiliarias
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Sobre cudl es la mayor fortaleza que presentan los locales comerciales en Logrofio, la mayoria
de los encuestados ha respondido que es sin duda la cercania entre unos y otros. Logrofio
concentra en la zona centro cientos de locales comerciales que al situarse tan cerca unos de
otros favorecen a la concentracion de consumidores. La externalidad positiva que surge de la
cercania entre locales se sitda en primera posicion.

Otros aspectos que destacan son la buena visibilidad de los locales y su posibilidad de
adaptacion a cualquier tipo de negocio (Tabla 12).

Debe destacarse la respuesta ofrecida por uno de los encuestados que sefiala que los locales no
tienen grandes fortalezas ni debilidades, sino que son los negocios los que los hacen fuertes o
poco apetecibles.

Tabla 12. Mayor fortaleza de los locales comerciales de Logrofio

Etiqueta Expresion textual

“Logrofio es una ciudad pequeiia y muy accesible para llegar de un
punto a otro de manera rapida, de modo que se podria considerar qué
da "'poca pereza™" llegar a un local comercial para utilizar ese tipo
de comercio en vez de, por ejemplo, comprar por internet”

2- “Esuna ciudad pequeria, el nivel adquisitivo no es bajo y la gente sale
mucho y consume. Los locales en general tienen muy buena ubicacion
y muchas posibilidades de adaptacion a cualquier negocio”

3-  “su ubicacion

4-  “Proximidad, al ser una ciudad pequeria”

5-  “Cercania, Logrono es una ciudad pequeiia”

6- “Concentracion en el centro”

7-  “Al ser una localidad "pequeria” hay veces que vas a comprar a una
tienda y no por internet por ayudar al vecino a vender sus productos,
aungue sean un poco mas caros, ya pueda ser una fruteria o una
zapateria”

8- “Logrorio es pequerio y aun se mantiene el comercio de la zona”

9- “La cercania”

10- “La cercania de los locales al ser Logroiio una ciudad pequenia”

11- “Proximidad entre los locales del centro al tratarse de una ciudad

e

La cercania de
unos locales a
otros

pequenia”

Tienen buena 1- “Visibilidad”
visibilidad
Buena posible
adaptacion a 1- “Los locales en general tienen muy buena ubicacion y muchas
cualquier posibilidades de adaptacion a cualquier negocio”
negocio

1- “Los locales no tienen grandes fortalezas ni debilidades, son los
Importante .

negocios los que los hacen fuertes o poco apetecibles

No hay una decision clara sobre cual es la principal oportunidad de los locales comerciales para
frenar la desocupacién (Tabla 13). Se destaca que las respuestas de cinco de los treinta
encuestados se enmarcan dentro del No sabe/No contesta. Este dato contrasta con el hecho de
que en el resto de los apartados todos los encuestados responden a la pregunta formulada.

Entre la variedad de oportunidades descritas estan (1) el aprovechar el turismo, (2) el poder
adquisitivo medio-alto de la sociedad logrofiesa, (3) los locales que tras la marcha de grandes
marcas han quedado vacios y (4) la solidaridad de la gente con el comercio local tras la
pandemia.
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Otras oportunidades que ven los encuestados son la probable bajada que se va a dar en los
precios de los locales tras el Covid-19 y la adaptacion de las tiendas fisicas al comercio online.

Tabla 13. Principal oportunidad para los locales comerciales

Etiqueta Expresion textual

Bajada del 1- “Lanecesaria bajada de precio tras el Covid-19”

precio tras el 2- “Mejora de precios de alquiler”

covid 3- “Labajada de precios que se estd empezando a dar”

Hay negocios

como las

grandes marcas

que se estan 1- “Aprovechar que grandes marcas se estan yendo para ocupar mejores

yendo y dejan locales”

vacios locales 2- “Aprovechar los locales vacios que han quedado libres tras la

muy pandemia para moverse a otros mejores”’

interesantes

para ser

ocupados

1-  “El turismo hoy en dia vuelve a recuperarse poco a poco todo y la

manija desde mi punto de vista esta en el turismo, ya que Logrofio es
una ciudad que se acostumbra a visitar ya sea por la tipica Calle

Aprovechar el Laurel o por su vino/bodegas”

turismo 2-  “El turismo ,hoy en dia vuelve a recuperarse poco a poco todo y la
manija desde mi punto de vista esta en el turismo , ya que Logrofio es
una ciudad que se acostumbra a visitar ya sea por la tipica Calle
Laurel o por su vino/bodegas ”

Solidaridad de

lagentey

concienciacion 1- “Lasolidaridad de la gente comprando al comercio de la ciudad”

con el comercio

local tras la

pandemia

Medio-alto

poder 1 “Es una ciudad con nivel adquisitivo medio-alto que favorece al

adquisitivo de comercio”

la poblacion de 2- “Afluencia de cliente en cantidad y calidad ”

Logrofio

Descubrimiento

y potenciacion 1- “Buscar zonas de Logrofio que no estén tan explotadas como el

de zonas centro”

comerciales 2- “Fomentar un turismo de calidad que se aproveche de los productos

atractivas mas locales riojanos. Dar un sello de calidad rioja”

alla del centro

Aprovechar el

comercio online 1- “Adaptarse a lo que demanda el mercado, no tiene que ver al

para los comercio online como enemigo solo, sino que debe también identificar
propios como utilizarlo. Ej: crear una web online y destinar mas espacio de la
negocios con tienda a escaparate tipo showroom”

tienda fisica

4.2.2.3 Viabilidad de las ideas recogidas mediante el benchmarking

Se realiza la tecnica benchmarking tomando como referencia acciones de otras localidades para
dar otros usos a los locales vacios. Las tres acciones que se valora su viabilidad para el presente
estudio son: ‘conversion de los locales comerciales en viviendas’, ‘conversion de los locales
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comerciales en trasteros de alquiler’ y ‘conversion de los locales en almacenes de reparto para
el e-commerce’. Con tal fin, se solicita a los encuestados que puntten en una escala Likert del
0 al 10 tanto el atractivo de la idea (0, muy mala idea, y 10, muy buena idea) como su facilidad
de implantacion (0, muy dificil, y 10, muy facil).

Sobre la conversion de los locales en viviendas hubo una gran disparidad de opiniones en el
atractivo de la idea tal como se observa en el resultado obtenido en el estadistico coeficiente de
variacion (70,20%) (Tabla 14). A pesar de que varios encuestados puntdan con un 10 el
atractivo de la accion, la mayoria coincide en que es una idea con muy dificil implantacion
(media de 3,50 sobre 10). Esto se traduce en un coeficiente de variacion altisimo (89,71%)
Segun comenta uno de los arquitectos encuestados “es muy dificil que los locales cumplan con
los requisitos de ventilacion y luminosidad requeridos para obtener la cédula de
habitabilidad”.

Tabla 14. Conversion de los locales comerciales en viviendas

Desviacion  Coeficiente

Media . o

tipica de variacion
Atractivo de la idea 5,27 3,70 70,20 %
Facilidad de implantacién 3,50 3,14 89,71 %

La conversion de los locales en trasteros de alquiler se podria decir que les parecié una idea
viable, en términos de facilidad de implantacion (6,70), pero no les caus6 mucho entusiasmo la
idea ya que “eso quitaria vida a las calles” (Tabla 15). Si bien los coeficientes de variacion
sufren una caida frente a la primera de las ideas propuestas, los porcentajes arrojados siguen
siendo muy altos.

Tabla 15. Conversion de los locales comerciales en trasteros de alquiler

Desviacion  Coeficiente

Media L. L

tipica de variacion
Atractivo de la idea 5,70 3,01 52,81 %
Facilidad de implantacién 6,70 2,83 42,24 %

Convertir los locales en almacenes de reparto para el e-commerce se acerca al 5 de media en
las respuestas tanto para su facilidad de implantacion como el atractivo de la misma. Muchos
fueron los que senalaron que esta solucion seria “la pescadilla que se muerde la cola” ya que
haria oposicion al comercio local al incentivar al comercio online (Tabla 16).

Tabla 16. Conversion de los locales en almacenes de reparto para el e-commerce

Desviacién Coeficiente de

Media .. S
tipica variacion

Atractivo de la idea 4,60 3,09 67,17 %
Facilidad de implantacion 5,70 2,93 51,40 %

Por ultimo, se pregunta de forma abierta a los expertos sobre nuevas salidas para los locales
mas alla de las 3 propuestas anteriormente (Tabla 17). Una salida propuesta por los expertos es
convertir los locales en oficinas, ya sea bajando a pie de calle las oficinas situadas en plantas
superiores o creando oficinas coworking. Las oficinas coworking son espacios que acogen a
variedad de trabajadores de distintas empresas ofreciéndoles un lugar para que desarrollen su
trabajo.

Otras propuestas fueron convertirlos en garajes ante la cada vez mas necesidad de la poblacién
de Logrofio por aparcar sus vehiculos, espacios multimarca en donde haya mas de una tienda
compartiendo el local o tiendas de corta duracién también conocidas como Pop Ups que solo
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abren durante un periodo concreto de tiempo. Destacar que fueron cinco los encuestados que
no supieron aportar ideas nuevas.

Tabla 17. Nuevos usos para encontrar salida a los locales vacios

Etigueta Expresion textual
Oficinas 1- “Espacios de oficina, de coworking, Centros de reunion”
- 2- “Oficinas coworking”
coworking v . . . ”
3-  “Oficinas coworking o merenderos privados
1- “Multimarca”
Espacios 2-  “Locales grandes de la zona centro que normalmente son inaccesibles
multimarca para el comercio local, que se alquilen de forma conjunta por varias
tiendas en un mismo espacio”
. - 1- “Otra opcion es que las oficinas que estan en pisos bajasen a pie de
Bajar las oficinas P | ficinc J P / P
. calle y se les facilitase el cambio
a pie de calle i ) . . ”
2-  “Bajar oficinas situadas en entreplantas a pie de calle
1- “Garaje de bicis, motos o patinetes eléctricos”
Garajes 2- “Convertirlos en garajes con trasteros”
3- “Como aparcamientos”
. 1- “Popups”
Tiendas de corta Lopups . .
- 2- “Laflexibilidad en los contratos de alquiler, contratacién de personal
duracion temporal . . . ”
para poder abrir pop ups o negocios u oficinas efimeras
Utilizacion
publica para 1- “Destino a beneficios sociales”

beneficios sociales
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5. Implicaciones practicas para mejorar los niveles de ocupacion de
los locales comerciales

Con el objetivo de mejorar los niveles de ocupacion de los locales comerciales y tras estudiar
la base tedrica que hay detras del problema, analizar la realidad de esos locales en Logrofio y
recoger informacion y opiniones de primera mano de los expertos que guardan relacion con
ellos, se plantean dos acciones.

Para cada una de las dos acciones propuestas se presenta una tabla con el objetivo, publico al
que va dirigida la propuesta, explicacion de la propuesta, medios empleados para la difusion de
la accidn, presupuesto necesitado y fecha para la posible implantacion y desarrollo (Tabla 18 y
19).

5.1 Accién 1: Campaiia de comunicacion para promocionar la pagina web
“Logrono compra”

Tabla 18. Accién 1

Objetivo Dar a conocer la pagina web “Logrofio compra” y captar a la poblacion de
Logrofio que este habituada a comprar online en otras plataformas
aprovechando el sentimiento de comunidad. Se consideraréa un éxito si la web
supera las 26.444 ventas durante los 365 dias siguientes a empezar la campafia.
Esta cifra corresponde al 25% del total de personas que han comprado al menos
una vez durante el Gltimo afio en Logrofio, si se extrapola el dato nacional de
que el 70% de la poblacién espafiola ha comprado al menos una vez en el afio
2019 por internet (Olarte, Pelegrin, Alesanco, Reinares; 2021).

Publico al que va  Principalmente poblacion de Logrofio aunque es extensivo a personas de otros

dirigido municipios.

Desarrollo de la Creacion de una campafia de comunicacion que se componga por el siguiente

accion mix de medios: una campafa de microinfluencers logrofieses en redes sociales
buscando que se centre en atraer a la franja de edad de entre 16 y 35 afios;
publicidad en las redes sociales con especial énfasis en Facebook, para captar
a la franja de entre 35 y 50 afios; el canal boca-oreja y por Gltimo con carteles
informativos en los locales para informar a los transedintes logrofieses

Gestion Se sacard a licitacion por el ayuntamiento de Logrofio
Presupuesto 150.000 euros
Fechas La fecha de inicio sera el lunes 18 de abril de 2021, dos semanas antes del dia

de la madre. La campafia durard 3 meses.
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5.2 Accion 2: Creacién de un gran espacio de aparcamiento a las afueras de
Logrofio conectado por buses lanzadera con el centro urbano

Tabla 19. Accién 2

Atraer a los consumidores de fuera de Logrofio que suelen optar por acudir a
Objetivo los centros comerciales hacia el comercio del centro urbano ofreciéndoles
soluciones de aparcamiento

Publico al que va  Poblacion del area de influencia comercial de Logrofio que es casi toda La
dirigido Rioja y localidades proximas del Pais VVasco y Navarra

Creacion de un gran espacio de aparcamiento localizado en alguno de los
muchos terrenos vacios al otro lado del rio Ebro en la zona de Las Norias y
puesta en funcionamiento de una nueva linea de buses lanzadera con frecuencia
de 5 minutos que sera gratuita para los pasajeros que escaneen el cédigo QR
que estara disponible en la pagina web de “Logrofio compra”. Realizard
solamente 2 paradas, una en el aparcamiento en cuestion (se podria estudiar
incorporar también el aparcamiento del mundial 82 ya creado) y la otra en
Labradores ya gue se encuentra justo al inicio de gran via, de vara de rey y
justo al lado de zonas como la de las cien tiendas.

Determinacion de  Publicacién en los medios de comunicacion de todo el area de influencia, boca-

Desarrollo de la
accion

los medios oreja, carteleria en todas las localidades del area de influencia.
Presupuesto Se carecen de datos para estimar un presupuesto.
Fechas Fecha inicio: 6 meses después de la aprobacion del proyecto
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6. CONCLUSIONES

Los locales comerciales tienen un papel esencial en las ciudades al generar flujos de gente que
las llenan de vitalidad aumentando la calidad de vida percibida por el ciudadano y mejorando
la competitividad urbana (Elizagarte y Zorrilla, 2004). En Logrofio, se confirma una tendencia
negativa en cuanto al nimero de locales ocupados. Para el periodo 2015-2021, el numero de
locales vacios ha crecido en un 13,74% (Olarte et al., 2021). La situacion es preocupante dado
que, de confirmarse este ritmo en el cierre de establecimientos, dentro de 10 afios quedaran
1645 comercios.

En los ultimos dos afios, el cierre continuado de comercios locales son consecuencia directa de
las restricciones sanitarias para contener la pandemia del coronavirus como el cierre temporal
de los establecimientos considerados como ‘no esenciales’o las restricciones de horarios
(Lopez, 2020). La pandemia también ha traido varias consecuencias indirectas como el
descenso en el transito de personas por las zonas comerciales con fin de evitar aglomeraciones
o la bajada del poder adquisitivo de las familias (Deloitte, 2020).

Igualmente, detras de los cierres de locales comerciales se encuentran (i) los cambios en los
habitos de consumo de la poblacién al abandonar las compras en los comercios a pie de calle
en favor del comercio online (Somoza-Medina y Lopez-Gonzéalez, 2017) y de los centros
comerciales (Gomez, 2018), (ii) la consolidacion con el tiempo del consumo de marcas blancas
(Martinez, 2014), (iii) la falta de actualizacion del comercio local para adaptarse a esta era
digital (Olarte et al., 2021) y (iv) el continuo cierre de oficinas bancarias como consecuencia
del nuevo modelo de negocio de banca digital y el proceso de fusiones estimulado desde el
Banco Central Europeo (Lozano, 2021).

Los resultados muestran que en Logrofio existe una relacién entre presencia de comercio local
en las calles y locales vacios en estas. A mayor presencia de comercio local, mayor es el namero
de locales vacios. Por el contrario, a mayor presencia de grandes marcas en una calle, menor es
el nimero de locales vacios. Esto refleja el atractivo que ejercen las grandes marcas a su
alrededor para abrir nuevos locales. En este sentido, la zona de ‘Paseo de las 100 tiendas’ es la
que peores registros de ocupacion tiene de entre todas las zonas estudiadas.

Igualmente, aunque el fenémeno de la Londonizacion se estd extendiendo cada vez més por las
ciudades de todo el mundo, se puede afirmar que Logrofio estda muy lejos de ser una ciudad
Londonizada o clonada. De todas las calles estudiadas, tan solo la calle San Antén es una calle
clonada, ni siquiera la Gran Via, calle con mayor nimero de locales en la capital riojana, es en
la actualidad una calle clonada.

Los resultados del Estudio 2 muestran que los expertos consideran que lo mas importante a la
hora de elegir un local donde abrir un negocio debe ser la ubicacion, relegando a un segundo
puesto el factor precio. Igualmente, los encuestados perciben que las medidas del Ayuntamiento
de Logrofio de peatonalizacion de calles y eliminacion de plazas de aparcamiento en las calles
del centro de la ciudad son indiferentes. Igualmente, indican que es preciso revisar los tramites
necesarios a la hora de abrir un local ya que llevan demasiado tiempo y demandan excesiva
documentacién, hechos que frenan el emprendimiento en el sector.

En cuanto a las posibles lineas propuestas a expertos para dar un uso a los locales vacios,
ninguna de las acciones propuestas (‘conversion de los locales comerciales en viviendas’,
‘conversion de los locales comerciales en trasteros de alquiler’ y ‘conversion de los locales en
almacenes de reparto para el e-commerce’) ha tenido una buena acogida. El atractivo de las
ideas arrojan unas medias de 5,27, 5,70 y 4,60, respectivamente, sobre una escala de 0 a 10.
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Por altimo, y en concordancia con los resultados obtenidos, este trabajo desarrolla dos acciones
para mejorar los niveles de ocupacion de los locales comerciales. Para el desarrollo de estas
propuestas es necesaria la colaboracion publico-privada. Por una parte, se propone crear una
campafia de comunicacion de la pagina web ‘Logrofio Compra’ y, por otra, se propone crear un
espacio de aparcamiento a las afueras de Logrofio conectandose con el centro de la ciudad a
través de buses lanzadera.
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ANEXQOS
A) Encuesta sobre los locales comerciales en Logrofio

1. Pensando en los locales comerciales de ciudades como Logrofio, Vitoria, Pamplona,
Zaragoza o Soria valore su situacion actual de ocupacion en una escala de 0 muy mala a
10 muy buena.

1. Logroiio 012345678910
2. Vitoria 012345678910
3. Pamplona 012345678910
4. Zaragoza 012345678910
5. Soria 012345678910

2. ¢ Como piensa que va a evolucionar la ocupacion en los locales comerciales de Logrofio
de cara a los proximos 5 afios?

[ ]1. Habra mas locales vacios
[]2. Se mantendré estable
[]3. Habra menos locales vacios

3. ¢ Qué calle de Logrofio ve mas atractiva para abrir un negocio?

4. Los locales comerciales vacios tienen un gran impacto econémico, social y visual, es por
ello que las administraciones publicas se han puesto este problema como objetivo
prioritario. Valore las siguientes posibles actuaciones.

012345678910
012345678910

1. Fomentar el comercio de la ciudad mediante campafias comerciales
Ayudas al alquiler de locales

Ayudas a la compra de locales

012345678910

Regular los precios de alquiler

012345678910

Regular los precios de compraventa de locales

012345678910

Reducir los tramites necesarios para abrir un local

012345678910

012345678910
012345678910

012345678910
012345678910

Mejorar los accesos en coche

Mejorar la accesibilidad en medios de transporte no
contaminantes

9. Recuperar las zonas de aparcamiento

10. Peatonalizar las zonas comerciales

©|Njo || w N

5. ¢ Qué mas se podria hacer para acabar con los locales comerciales cerrados?

6. Antes de alquilar un local comercial es muy importante tener en cuenta diversos
detalles. Valore la importancia de los siguientes aspectos para alquilar un local comercial.

012345678910
012345678910
012345678910
012345678910
012345678910
012345678910

6. Desde su conocimiento, ¢ Cual cree que es el mayor problema de los locales comerciales
de Logrofio? Piense en sus caracteristicas: precio, espacio, distribucion...etc.

1. Ubicacion

Precio

Duracion del contrato de arrendamiento
Estado y tamafio del local

Presencia de comercio local cerca
Presencia de grandes marcas cerca

CHSIENERIEN

7. ¢ Cual cree que es la principal amenaza de los locales comerciales? Piense en que le esta
afectando: leyes, competencia nueva, cambios sociales...etc.

8. ¢ Qué caracteristica destacaria como la mayor fortaleza de los locales comerciales de
Logrofio? Piense en sus caracteristicas internas: precio, espacio, distribucion...etc.
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9. ¢Y la principal oportunidad que debe aprovechar el comercio logrofiés para ocupar los
locales comerciales?

10. Fijandonos en casos de otras ciudades, vemos 3 posibles nuevas salidas para los locales
comerciales, valore si es buena idea 0 mala idea para los locales comerciales de Logrofio
y su facilidad de implantacion, siendo 0, muy dificil y 10, muy facil:

1. Conversion de locales comerciales en vivienda
Atractivo de la idea 012345678910
Facilidad de implantacién 012345678910
2. Conversion de locales comerciales en trasteros de alquiler
Atractivo de la idea 012345678910
Facilidad de implantacién 012345678910
3. Conversion de los locales en almacenes de reparto para el ecommerce
Atractivo de la idea 012345678910
Facilidad de implantacion 012345678910

11. ¢ Se le ocurre algun otro nuevo uso para encontrar salida a los locales vacios?
12. Sexo:

[ ]1. Hombre
[ ]2. Mujer
[ ]3. Otro

13.Edad:
14. Profesién:
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B) Base de datos final tras codificar la de LApSRetail

o) o)
Locales Locales Locales Comercio  Grandes % & .
Calle p locales comercio
ocupados Vacios Totales Local marcas .
vacios local

Av. de la Paz 11 5 16 9 2 31,25% 81,82%
Av. de La Rioja 7 0 7 5 2 0,00% 71,43%
é\é} I(ésr"’l‘” ViaJuan 4 14 148 65 69 046%  4851%
Av. Pérez Galdos 28 4 32 22 6 12,50% 78,57%
Av. Portugal 46 16 62 42 4 25,81% 91,30%
Av. Republica a1 7 48 33 8 1458%  80,49%
Argentina
Av. Solidaridad 55 16 71 40 15 22,54% 72,73%
C. Once de Junio 5 1 6 4 1 16,67% 80,00%
C. Siervas de Jesus 5 1 6 5 0 16,67% 100,00%
C/ Maria Zambrano 5 3 8 1 4 37,50% 20,00%
C/ Pilar 25 3 28 22 3 10,71%  88,00%
Salarrullana
Sﬁ‘;ﬂiiesa dela 46 11 57 41 5 19,30%  89,13%
Calle Beti Jai 4 4 8 4 0 50,00% 100,00%
gz'r'fig(;”aco 9 9 18 9 0 5000%  100,00%
Calle Daniel 7 0 7 4 3 0,00%  57,14%
Trevijano
Calle de Juan XXII1 36 7 43 25 11 16,28% 69,44%
Calle Doctores a1 12 53 32 9 22.64%  78,05%
Castroviejo
g;‘/’e Gral. varade g 10 55 27 18 1818%  60,00%
Calle Miguel 7 3 10 2 5 30,00%  28,57%
Villanueva
gz'r'\fa';]"t‘;sm de 7 1 8 7 0 1250%  100,00%
Calle Muro de
Francisco de la 8 5 13 8 0 38,46% 100,00%
Mata
g:'r';g’r']“m del 6 4 10 5 1 4000%  8333%
Calle Pdte.
Leopoldo Calvo 30 22 52 22 8 42,31% 73,33%
Sotelo
Calle Portales 57 10 67 55 2 14,93% 96,49%
Calle San Antén 34 6 40 15 19 15,00% 44.12%
Sf‘;'rZS?t“m'”o 14 2 16 14 0 1250%  100,00%
Media 713 176 889 514 199 19,80% 72,09%
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