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0. Introduccién

El presente estudio pretende dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 26 de la
Ley de Comercio, en relacién con el proyecto de modificacion de elementos del
PGOU de Marbella, en cuanto al sector PA-PT2.

En concreto, el presente estudio evalta el impacto que una nueva gran superficie
comercial en el citado sector puede tener sobre el comercio local y el empleo de la
zona.

Tal y como publicaba Idealista en julio de 2021, “los promotores ingleses Citygrove y
Burlington desarrollaran el complejo comercial mas moderno y ambicioso de
Marbella de los ultimos 25 afios. Marbella Plaza sera un nuevo referente de la
ciudad, cuya inversion prevista inicialmente sera de 100 millones de euros”.

llustracion 1 - Infograf\a del futuro complejo comercial arbella Plaza. Fuente: Idealista News

“Con una actuacion urbanistica sobre una parcela de mas de 30.000 m?, ubicados
entre la autovia A-7 y la calle Alfonso XIlIl (en la barriada de Plaza de Toros), este
nuevo proyecto comercial contara con operadores comerciales de primer nivel,
teniendo especial relevancia grandes firmas internacionales que por primera vez
desembarcaran en la costa marbelli”.

Ademas, el articulo indica que el proyecto regenerara un entorno degradado en una
zona residencial altamente consolidada, aportando una mejora significativa de las
condiciones de movilidad, mediante la construccién de un nuevo viario de cuatro
carriles, y aumentando las superficies destinadas a parques y jardines,
equipamiento publico comunitario y aparcamiento publico, todo ello ajustdndose a los
exigentes requerimientos urbanisticos de aplicacién en el municipio.

Segun El Inmobiliario, Marbella Plaza contara una superficie bruta alquilable de
22.000m?2,
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1. Analisis de ubicacion

1.1. Descripcion del territorio

El sector PA-PT-2 de Marbella esta ubicado en el distrito Marbella Este, al sur de la
autopista AP-7.

ElMadronal

Figura 1 - Delimitacion del municipio de Marbella. Fuente: Google Maps.
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Figura 2 - Mapa de distritos de Marbella. Fuente: Ayuntamiento de Marbella.
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Figura 3 - Mapa del distrito Marbella Este y ubicacién del sector PA-PT-2. Fuente: Ayuntamiento de Marbella y elaboracion
propia.
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Figura 4 - Plano del sector PA-PT-2 segln Proyecto de modificacién de elementos del PGOU de Marbella de 1986. Fuente:
Ayuntamiento de Marbella.
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El sector PA-PT-2 coincide mayoritariamente con la seccion censal 2906901025.
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Figura 5 Mapa de la seccién censal 2906901025. Fuente: GoogJe Maps y elaboracién propia.
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1.2. Comunicaciones

El sector PA-PT-2 contiene un nudo de conexion de la ciudad con la autovia AP7,
con un puente sobre ésta, que conecta con el Centro Comercial La Cafiada a través
de la avenida Duque de Lerma y su rotonda.

Desde el centro de Marbella se puede acceder a través de la rotonda de la calle
Serenata.

Flgura 6- Fotografla aérea del sector, con indicacion de sus accesos Fuente: Google Maps y elaboracién propia.

El proyecto de implantacion de un nuevo centro comercial prevé mejorar las
conexiones del sector con el resto de la ciudad. Como consecuencia, la nueva
implantacion podria mejorar la movilidad urbana y el medio ambiente.

El mapa de is6cronas para desplazamientos en coche muestra que el sector se
encuentra a menos cinco minutos de cualquier punto del centro de Marbella, a menos
de veinte minutos de cualquier punto de Marbella, y a menos de media hora de otros
municipios principales de la provincia, como Estepona, Fuengirola, Alhaurin y Malaga
capital.
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Figura 7 - Mapa de isocronas para desplazamientos en coche. Fuente: UPV.

En las inmediaciones, el tejido fundamental es residencial, con algunas dotaciones
de areas libres, deportivas y docentes, de servicios y restaurantes, el parque de
bomberos y la plaza de toros.

Figura 8 - Fotgrafl’a aea del sector, en su contexto inmediato. Fuente: Google Maps.
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2. Analisis de demanda

2.1. Demografia

Marbella super6 en 2022 los 150.000 habitantes. Esta entre las 45 ciudades mas
pobladas de Espafa, es la séptima por tamafio de Andalucia y la segunda de la
provincia de Malaga, solo por detras de la capital.

La poblacion de Marbella, que a principios del siglo XX se situaba en torno a los
10.000 habitantes, se disparé a partir de la década de 1960, multiplicandose por
casi tres en esos diez afios y por casi dos en los afios 70. En las dos décadas
siguientes el incremento pasé de ser exponencial a lineal, con aumentos de unos
20.000 habitantes cada diez afios hasta el cambio de siglo, que se alcanz6 con unos
100.000 habitantes. Desde entonces, y en poco mas de 20 afios, la poblacion ha
crecido en un 50% adicional, para llegar a los mas de 150.000 habitantes
mencionados.

Esto supone una tasa de incremento anual promedio del 3,1% en los ultimos
cincuenta afios y del 1,8% en los ultimos veinte.
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Figura 10 - Evolucion de la poblacién de Marbella. Fuente: Wikipedia.

Un sencillo modelo de regresion lineal predice que para 2031 la poblacién de Marbella
podria situarse en alrededor de los 170.000 habitantes. Esto supondria un aumento
anual promedio de unas 2.000 personas. En consecuencia, la demanda de productos
y servicios se ird incrementando considerablemente en el futuro previsible.
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Figura 11 - Modelo de prediccion de evolucién de poblacién en Marbella. Fuente: Wikipedia y elaboracion propia.
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La estructura poblacional es la tipica para ciudades espafiolas, con el tramo de
edad mayoritario en el quinquenio entre los 45 y los 49 afios. La ratio de masculinidad
esta en 0,92 y la de envejecimiento, en el 1,25.

Figura 12 - Piramide poblacional de Marbella. Fuente: INE y elaboracién propia.

Poblacion

Poblacién total, 2022 150.725  Nimero de extranjeros, 2022 a1
Poblacion, Hombres. 2022 72195 Principal procedencia cé los extranjeros residentes. 2022 Reino Unido
Potlacién. Mujeres. 2022 78530 Poroentaje que ropresenta fespecto total de extranjeros, 2022 127
Poblacion en nixleos. 2022 150.659  Emigraciones. 2021 9.064
Poblacion en diseminados. 2022 66 Inmig 12228
Edad media. 2022 420 1.068
Porcentaje de poblacién menor de 20 afios. 2022 205 De 1042
Porcentaja de poblacién mayor de 65 afos. 2022 162  Matimonios. 2021 382
Variacion relativa de la poblacion en diez anos (%), 2012-2022 73

Figura 13 - Estadisticos basicos de poblacion en Marbella. Fuente: Junta de Andalucia.

Destaca el alto porcentaje de extranjeros, que supera el 27%, lo que corrobora que
Marbella sigue siendo uno de los destinos turisticos mas populares tanto para turistas
nacionales como extranjeros. La principal procedencia de los extranjeros residentes
es el Reino Unido, que aporta un 12,7% del porcentaje de extranjeros.

Durante los meses de verano, con la llegada de turistas y de foraneos que tienen su
segunda residencia en el municipio, la poblacién de Marbella se incrementa hasta en
un alto porcentaje, que se estima entre el 30% y el 300% de la poblaciéon de
derecho, segun el momento del afio y la fuente que se consulte.

Segun datos del Ayuntamiento de Marbella, la densidad de poblacién se situa
alrededor de los 1.300 habitantes por kildmetro cuadrado, en el promedio de las
ciudades medianas. Dicha poblaciéon se concentra en once nicleos. Como puede
observarse en el siguiente mapa, la densidad mas alta se encuentra en el centro de
la ciudad, i.e. en los distritos Marbella Oeste y Marbella Este, que tienen unos 45 mil
y 38 mil habitantes cada uno, respectivamente; esto supone aproximadamente la
mitad de la poblacion de todo el municipio.
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Figura 14 - Mapa de densidad de poblacién de los nucleos poblacionales de Marbella. Fuente: Ayuntamiento de Marbella.

Segun datos del INE, el tamaifio medio del hogar en Marbella es de 2,8 personas, y
se ha mantenido estable en los ultimos afios. De esta forma, el nimero de hogares
alcanzo6 en Marbella los 53.500 en 2022, y el niumero anual de nuevos hogares se
puede prever en alrededor de los 700 para los proximos afios. Esto va en linea con
las previsiones para el conjunto de Andalucia.

Nimero de hogares y tamaiio medio del hogar en Andalucia
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Figura 15 - NUmero de hogares y tamafio medio del hogar en Andalucia. Fuente: Junta de Andalucia.
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Como ya se ha indicado, la mayor parte de la poblacion se concentra en el centro de
la ciudad, en los distritos Marbella Oeste y Marbella Este, que agrupan a unos 80.000
habitantes en conjunto. Como es habitual en muchas ciudades, la tasa de incremento
de poblacion es mas baja en el centro que en las zonas de expansion.

Centrandonos en Marbella Este, que es donde se ubica el sector objeto de estudio,
el numero de habitantes es cercano a los 35.000, con una tendencia de crecimiento
algo mas alta que en Marbella Oeste y una estructura poblacional muy semejante a
la del conjunto de la ciudad.

El sector, como ya se ha dicho, pertenece a la seccién censal 2906901025, que
incluye un total de 946 habitantes (segun datos del INE para 2021) y presenta una
estructura de mayores tasas de envejecimiento y masculinidad que la ciudad en su
conjunto, tal y como se puede observar a continuacion:

N Hombres [ Mujeres

100

85289

80 60 40 20 0 20 40 60 80

Figura 16 - Piramide de poblacién de la seccién censal 2906901025. Fuente: INE y elaboracién propia.

Adicionalmente, el tamafio medio del hogar en la seccién censal 2906901025 se
situa ligeramente por debajo de 3,1, lo que indica una mayor concentracion que el
conjunto del municipio.

Tomando las secciones que se encuentran a menos de cinco minutos a pie, la
poblacion asciende a mas de 15.000 habitantes, con una estructura mas rejuvenecida
y menos masculinizada, como se muestra a continuacion:
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Re:
Figura 17 - Secciones censales ublcadas a menos de cinco minutos a pie. Fuente: Google Maps y elaboracion propia.
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Figura 18 - Piramide de poblacién de las secciones censales a menos de cinco minutos a pie. Fuente: INE y elaboracion

propia.
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2.2. Renta disponible

En todo estudio comercial, debe procederse a establecer y analizar los parametros
basicos para la determinacion del gasto comercializable previsto para ese desarrollo
en concreto.

Para ello, debe partirse de los datos de renta disponible, que se muestran a
continuacion.

Ubicacién Codigo Poblacién Superficie Renta por hogar Renta por persona Fecha de actualizacién

147958 hak 11700 ko 2703000 €
- [~ [=

S 2006901025 346 hab 26 ke 2811300 € 905200 € /or/2021
2906901025 - [ [T

Figura 19 - Renta por hogar y por persona a nivel provincial, municipal y de seccién censal. Fuente: INE, Agencia Tributaria y
elaboracion propia.

La seccién censal en la que se ubica el sector tiene una renta por hogar que supera
los 28.000 euros, ligeramente por encima de la media del municipio, que a su vez
supera ampliamente la media de la provincia (unos 23.700 euros por hogar), que es
similar al promedio autonémico.

No obstante, las diferencias en el tamafio del hogar entre el municipio y la seccién
censal explican la diferencia en la renta per capita, significativamente inferior para la
seccion censal que para Marbella en su conjunto, y mas en linea con el resto de la
provincia de Malaga.

Por lo que se refiere al mercado de trabajo, Marbella cuenta con una tasa de
desempleo dentro de los margenes promedio tanto de la provincia, como de la
Comunidad Auténoma, como nacional, tal y como recoge la tabla siguiente:

Mercado de trabajo

2022 5977
es. 2022 3,705
injeros. 2022 1825

2 143
Contratos registrados. Mujeres. 2022 35623
Contratos registrados. Hombres. 2022 38.906

40241
33,945
18.775

18

Figura 20 - Mercado de trabajo en Marbella. Fuente: Junta de Andalucia.

Para el calculo del gasto disponible de la poblacién del ambito de influencia territorial
tomamos como base la Encuesta de Presupuestos Familiares del INE.

A continuacion se representa la mediana’ del gasto por hogar a nivel nacional, en
su evolucion a lo largo de los ultimos 15 afios (2006-2021), junto con un modelo
predictivo para 2022:

' La mediana suele preferirse como estimador por ser mas robusto que la media a valores extremos.

44h4844296947d7923cd0038a20075afflallc65 https://sede.malaga.es/marbella
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Figura 21 - Evolucion de la mediana del gasto por hogar en Espafia (2006-2021). Fuente: INE y elaboracion propia.

Por lo que se refiere a la media, la mediana esta de manera consistente entre un 10%
y un 11% por debajo de la media.

34.000
32.000
30.000
28.000
26.000
24.000
22,000

20.000
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

e Media Mediana

Ello permite estimar el gasto mediano por hogar en Andalucia, tal y como se
muestra a continuacion:

15
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Figura 22 - Estimacion del gasto mediano por hogar en Andalucia. Fuente: INE y elaboracion propia.

La estimacion para 2022 seria de un gasto promedio por hogar de unos 24.000€,
que, como puede observarse, es también muy semejante a la renta disponible por
hogar, de forma que aproximadamente el 100% de la renta se dedica al gasto.

Con base en esa estimacion autondémica, puede aplicarse la misma ratio a la
provincia, al municipio y a la seccion censal, de forma que el gasto estimado, tanto
en Marbella como en la seccién censal en la que se ubica el sector objeto de estudio,
seria de unos 28.000 euros al afio por hogar (lo que supone 10.000 por persona,
para un tamafio medio del hogar de 2,8 personas).

La zona de influencia maxima del proyecto comercial alcanza los 1,225 millones de
personas, por lo que el gasto comercializable total anual seria de 12.225 millones
de euros.

Segun datos de la Asociacion Espafiola de Centros Comerciales, alrededor del 16%
del gasto comercializable se realiza en centros comerciales, por lo que el gasto
comercializable total que corresponderia al conjunto de los centros comerciales de
la zona de influencia alcanzaria los 1.960 millones de euros.
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2.3. Productos y servicios demandados

La Encuesta Continua de Presupuestos Familiares refleja la cuantia de gasto que
cada hogar destina a los diferentes bienes de consumo. Dada la elevada
diversificacién de bienes, se procede a una clasificacion por categorias comerciales
incluidas y distribuidas en los diferentes desarrollos comerciales actualmente en el
mercado.

La siguiente tabla muestra la evolucion de la distribucion por categorias
comerciales del gasto medio de los hogares andaluces:
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Flgura 23 - Evo\ucmn de la dlstnbumon del gasto por categorias comermales en Ios hogares andaluces

Como puede observarse, se ha dado un incremento significativo en las categorias
04 (vivienda, agua, electricidad, gas y otros combustibles) y 01 (alimentos y bebidas
no alcohdlicas), a costa de reducciones en las 07 (transporte) y 09 (ocio y cultura). En
el afo 2022, esta tendencia probablemente se habra mantenido, dados los
importantes encarecimientos de la energia y de los alimentos. Nuestra estimacion
para 2022 se expresa en la tabla siguiente:

= 01 Alimentosy bebidas noalcohdlicas = 02Betidas alcohdiicasy tabaco
03Vestido y calzado 04Vivienda, agua, electricidad, gas y otros combustibles

# 05 Muebles, articulos del hogar y articulos para el mantenimiento corriente del hogar 06 Sanidad

» 07 Transporte » 08 Comuricadones

=090cioy cultura = 10Ensefianza

= 11Restaurantes y hoteles = 120tros bienes y servicios

Figura 24 - Distribucion estimada por categoria comercial del gasto por hogar en Andalucia (2002). Fuente: INE y elaboracion
propia.

El proyecto comercial deberia adaptar su mix comercial a las necesidades de la
demanda reflejadas en las estadisticas anteriores.
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3. Analisis de oferta

3.1. Establecimientos comerciales

57
27

w

o Segun datos correspondientes a 2021 publicados por la Junta de Andalucia, el
: numero total de establecimientos con actividad econémica en Marbella ascendia
< a 22.141, siendo la principal actividad econémica el comercio al por mayor y al por
© menor, segun la tabla siguiente:

;;J Establecimientos con actividad econémica. 2021 Principales actividades econémicas. 2021

© Sin asalariados 13418 Seccidn G. Comercio al por mayor y al por menor; reparacion de vehiculos de motor y

NS Hasta 5 asalariados 7033 molocicetas; raparacion de vehiculos de motor y motocicietas 4318

% Entre 6y 19 as 1333 Seccion F. Construccion 3.244

r; 357 Seccién L. A s inmobiliarias 3129

= Total establecimientos 22141 Seccion M. Actividades profesionales, cientificas y técnicas 2613

= Seccion!. Hosel 200

o

Q Figura 25 - Establecimientos con actividad econémica y principales actividades econémicas en Marbella (2021). Fuente: Junta
IS de Andalucia.

el

§ De ellos, aproximadamente dos tercios son establecimientos sin asalariados, de
<t

forma que poco mas de 8.500 establecimientos con actividad econdmica cuentan con
trabajadores por cuenta ajena.

05da37.

8

Esto concuerda con los datos que ofrece Catastro, segun el cual existen en Marbella
unos 9.000 inmuebles de uso comercial, segun el mapa que se muestra a
continuacion:

eal3b945814a3f9434:

3

343falb6affe0l

823f93

1f7f

Figura 26 - Mapa de inmuebles de uso comercial en Marbella. Fuente: Catastro, Google Maps y elaboracion propia.

El siguiente histograma refleja la distribucion de superficies de esos
aproximadamente 9.000 inmuebles de uso comercial:

3
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Figura 27 - Histograma de frecuencias de superficies de los inmuebles de uso comercial en Marbella. Fuente: Catastro y
elaboracion propia.

Como puede observarse, la inmensa mayoria (mas del 60%) se corresponde con
locales de hasta 100m?, mientras que sélo el 3% tiene mas de 500m?, y apenas el
1% tiene mas de 1.000m2.

También se observa que una gran mayoria de los inmuebles de uso comercial de
Marbella se ubica en la zona centro. A estos efectos, se incluye a continuacion un
mapa de detalle:

©°

Figura 28 - Mapa de inmuebles de uso comercial en el centro de Marbella. Fuente: Catastro, Google Maps y elaboracién

propia.
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Los inmuebles comerciales de la zona centro estan, ademas, concentrados
alrededor de la N340, mientras que la densidad comercial se hace tanto mas
pequefia cuanto mas nos alejamos hacia la AP7.

Esto es especialmente significativo en la ubicacion del sector objeto de estudio.
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Figura 29 - Mapa de inmuebles de uso comercial en el entorno del sector PA-PT2. Fuente: Catastro, Google Maps y
elaboracion propia.

La implementacién del proyecto de gran superficie comercial en el sector objeto de
estudio podria conllevar una distribucion mas equitativa de la trama comercial en
la zona.

Esto podria conllevar una incidencia positiva en el comercio tradicional, con base
en:

e Las mejoras en la accesibilidad y la seguridad: la implementacién de
Marbella Plaza mejorara la accesibilidad y la seguridad a la zona, lo que
aumentara la afluencia de visitantes y la confianza de los comerciantes en su
entorno. Como puede apreciarse en el mapa de la Figura 29, la densidad
comercial de la zona es, en la actualidad, muy escasa. Como bien indica el
Plan Dinamizador del Comercio Local de Marbella, “puede haber algunos
barrios y urbanizaciones con una dotacién de comercio de bienes diarios
inferior a los estandares considerados para garantizar calidad de vida a los
clientes”. El &mbito objeto de estudio es sin duda uno de esos barrios.
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La mejora de la oferta de servicios: la implementacion de Marbella Plaza
podria mejorar la oferta de servicios en su entorno, ofreciendo servicios
adicionales como zonas de ocio, areas de restauracion, cines, entre otros, lo
que atraera a mas visitantes y aumentara la satisfaccion de los clientes. En
este sentido, el ya mencionado Plan Dinamizador del Comercio Local de
Marbella indica que los “desequilibrios pueden generar inconvenientes como
un mayor numero de desplazamientos en vehiculo privado y una falta de
servicios comerciales minimos de estas zonas que deberian tratar de
subsanarse, para procurar que el comercio sea tratado como un equipamiento
urbano mas, necesario en cada zona”. Del aumento de la oferta de servicios
también se podria aprovechar el comercio tradicional, que podria florecer
gracias al aumento de afluencia de clientela en la zona.

Posibles alianzas con otros comercios locales: el nuevo centro comercial
podria establecer alianzas con otros comercios locales para crear sinergias y
aumentar el impacto de sus esfuerzos de promocion y dinamizacién de la
ciudad y el barrio. Se trataria, por tanto, de una implementacién de la
“coopetencia” la cooperacién en la competencia. El ya citado Plan
Dinamizador del Comercio Local de Marbella destaca que, en un entorno en el
que los consumidores cuentan con distintas alternativas de eleccion, existen
mayores facilidades de acceso a concentraciones comerciales y “donde la
competencia se acrecienta, las estrategias empresariales de los comercios
minoristas se centran en una gestion eficaz y eficiente del negocio”.

El apoyo a la digitalizacion: el centro comercial proyectado podria también
ayudar a los comercios locales a integrarse en el mundo digital,
proporcionandoles herramientas y recursos para que puedan ofrecer sus
productos y servicios en linea, aumentando asi su alcance y su capacidad de
competir en el mercado. En este sentido, el Plan Dinamizador del Comercio
Local de Marbella establece como una de sus cuatro estrategias basicas la
promocién, animacion y fidelizacién comercial, destacando dentro de ella la
creacion de un portal del comercio, ya que las herramientas informaticas son
un instrumento muy Uutil en la gestion y difusién de informacion, que acerca el
comercio local a los consumidores. Segun el Plan, “[e]l comerciante local de
manera independiente no tiene posibilidad, en muchas ocasiones, de acceder
a informacién o recursos por falta de medios”.

Eventos y actividades: el centro comercial podria organizar eventos y
actividades para atraer a los clientes y crear un ambiente atractivo y acogedor.
Por ejemplo, podria celebrar festivales culturales, concursos, actividades para
nifios, ferias de artesania, y otras actividades que atraigan a los visitantes al
centro comercial y, como consecuencia, también a los comercios tradicionales.
Una vez mas, esto concuerda con las lineas estratégicas recogidas en el Plan
Dinamizador del Comercio Local de Marbella, y en especial con las
denominadas acciones de animacién comercial.
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3.2. Grandes superficies minoristas

La Asociacion Espafiola de Centros Comerciales establece la siguiente clasificacion
de grandes superficies minoristas de la forma siguiente:

e Muy grande: SBA superior a 79.999 m?

e Grande: SBA desde 40.000 hasta 79.999 m?

¢ Mediano: SBA desde 20.000 hasta 39.999 m?

o Pequefio: SBA desde 5.000 hasta 19.999 m?

Ademas de diversas zonas comerciales que no califican como centros comerciales
(tales como las de Guadalmina, La Colonia, los dos centros de El Corte Inglés, Oasis
Business Center o la zona comercial del puerto deportivo), en Marbella cabe destacar
los siguientes centros comerciales en sentido estricto:
¢ La Cafiada (mas de 120.000 m? y 300 tiendas; muy grande). Ofrece comercios
de alimentacion, complementos y zapateria, deportes, electronica, hogar,
joyeria, jugueteria, moda, ocio, optica, perfumeria y restauracion, asi como
telefonia, videojuegos y otros servicios.
¢ Centro Plaza (unos 16.000 m? y 100 tiendas; pequefio).
e Marina BanUs (unos 5.000 m? y 30 tiendas; pequefio). Es un centro
especializado en tiendas de ropa y cuidado personal.

X - 9 %
- T : “30 m

Vg Marbella . e @

Figura 30 - Mapa de ubicacién de centros comerciales en Marbella. Fuente: Catastro, Google Maps y elaboracién propia.

En la posible zona de influencia, también deben mencionarse:

o Vialia (Malaga capital). Comparte espacio con la estacion de tren Malaga —
Maria Zambrano; tiene 80 tiendas, varios restaurantes y bares, y un multicine.

o Larios Centro (Malaga capital). Se ubica cerca de la estacién de tren. Tiene
mas de 100 tiendas y un amplio parking.

* Centro Comercial Rosaleda (Malaga capital). En la zona de La Rosaleda,
cuenta con 120 tiendas, restaurantes y bares y un multicine.

o Plaza Mayor (Malaga capital). Centro comercial de concepto abierto, con
tiendas de todo tipo y locales de restauracion, ademas de areas de ocio.

e Miramar (Fuengirola-Mijas). Ademas de las tiendas, los bares y los
restaurantes, tiene un cine con doce salas y un karting.

o Puerto Marina Shopping (Benalmadena). Pequefio centro comercial ubicado
en la marina.

e Valle Lauro (en proyecto, Alhaurin de la Torre).
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4. Anadlisis economico
4.1. Facturacion del centro comercial proyectado

La siguiente tabla presenta una estimacion del nimero anual de personas que el
centro comercial sera capaz de atraer, con base en un modelo basado en la formula
de Huff:

uncipio F 6 Tiempo Centros comerciales Factor Personas atraid.
29007 Alhaurin de la Torre 42.531 30 Valle Lauro (proyecto) 0,00% 0
29008 Alhaurin el Grande 26.436 30 2,14% 565
29023 Benahavis 8.763 20 4,81% 422
29025 a 73.160 30 Puerto Marina 0,00% 0
29041 Casares 7.700 30 2,14% 165
29051 P 74.493 20 4,81% 3.585
29054 Fuengirola 83.226 20 Miramar 0,00% 0
29067 Malaga 579.076 30 4CCs 0,00% 0
29068 Manilva 17.157 30 2,14% 367
29069 Marbella 40.000 1 La Cafada 0,02% 6
29069 Marbella 40.000 5 76,99% 30.797
29069 Marbella 70.000 10 Centro Plazay Marina Banus 0,00% 0
29070 Mijas 89.502 20 Miramar 0,00% 0
29076 Ojén 4.218 20 4,81% 203
29901 Torremolinos 68.819 30 2,14% 1.472
Total 1.225.081 4,818% 37.582
Figura 31 - Tabla de célculo de nimero de personas atraidas al centro comercial proyectado. Fuente: INE y elaboracion
propia.

La llegada de la nueva gran superficie comercial podria atraer, por tanto, a un gran
numero de consumidores y aumentar la oferta de productos y servicios en la
zona. Esto podria tener un efecto positivo en la economia local, ya que los
consumidores tendrian mas opciones, y podria fomentar la competencia entre los
comerciantes.

Puesto que el gasto comercializable en centros comerciales por persona y afio lo
hemos estimado en 1.600 €, la facturacién anual del centro proyectado se estima
en 60,1 millones de euros. Esto supondria una facturacion anual de unos 2.730€/m?,
dentro de los rangos habituales del sector.

Por otro lado, la apertura de una nueva gran superficie comercial también podria crear
nuevos empleos, tanto directos como indirectos, en la zona. La nueva superficie
comercial necesitaria contratar a un gran numero de empleados para operar las
tiendas, y también podrian surgir oportunidades de empleo en otros negocios que se
establezcan en la zona como resultado de la nueva superficie comercial.

Segun estadisticas de la Asociacion Espafiola de Centros Comerciales, los centros
comerciales dan trabajo a unas 720.000 personas. Teniendo en cuenta que el nimero
de centros comerciales era en 2022, de acuerdo con la misma fuente, de 574, el
numero medio de trabajadores por centro asciende a unos 1.250. Incluso ajustando
ese numero a la baja por tratarse el Marbella Plaza de un proyecto de centro comercial
mediano, se podria llegar a hablar de hasta un potencial impacto de alrededor de
1.000 puestos de trabajo, entre directos e indirectos.
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4.2. Viabilidad del proyecto

Como hemos indicado en el punto anterior, la nueva gran superficie comercial podria
generar unas ventas de las tiendas de alrededor de 60,1 millones de euros al afio.
Las tasas de esfuerzo (i.e. la proporcion de renta de alquiler que un negocio paga
respecto de sus ingresos) oscilan entre el 8% y el 20%, con un promedio cercano al
12%. Aplicando ese 12%, se puede estimar una renta bruta inmobiliaria generada
por el centro proyectado de unos 7,2 millones de euros al afo.

Esto supondria una renta anual de 327 euros por metro cuadrado, i.e. 27,27€/m2 y
mes, dentro de los rangos razonables para el tipo de centro comercial proyectado.

Segun Idealista, la inversion que conllevaria el proyecto se situaria en los 100 millones
de euros. Asi, la yield (rentabilidad) bruta anual de la operacién ascenderia al 7,2%,
de nuevo, dentro de los parametros habituales que se manejan en la actualidad entre
los gestores de fondos.

La siguiente figura recoge las prime yields (rentabilidades de los activos menos
arriesgados) por cada tipo de bien inmueble:

Yield Prime Activos Inmobiliarios 2023
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Figura 32 — Prime yields de activos inmobiliarios 2023. Fuente: flujosdecaja.net, con base en datos de Colliers, CBRE, JLL,
Savills y Cushman&Wakefield.

Como puede observarse, la prime yield para centros comerciales se sitta en el 6%,
de forma que el 7,2% parece muy acertado para una gran superficie comercial
mediana en Marbella. Por tanto, se puede afirmar que se trata de un proyecto viable
econémicamente para sus promotores.
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5. Conclusiones

1. El presente estudio pretende dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 26 de
la Ley de Comercio, en relacién con el proyecto de modificacion de elementos del
PGOU de Marbella, en cuanto al sector PA-PT2, en el que se prevé el desarrollo
de una gran superficie comercial de 22.000m2, cuyo proyecto recibe el nombre de
Marbella Plaza.

2. El proyecto regenerara un entorno degradado en una zona residencial altamente
consolidada, aportando una mejora significativa de las condiciones de movilidad,
mediante la construccién de un nuevo viario de cuatro carriles, y aumentando las
superficies destinadas a parques y jardines, equipamiento publico comunitario y
aparcamiento publico.

3. El mapa de isécronas para desplazamientos en coche muestra que el sector se
encuentra a menos cinco minutos de cualquier punto del centro de Marbella, a menos
de veinte minutos de cualquier punto de Marbella, y a menos de media hora de otros
municipios principales de la provincia.

4. El mapa de isécronas para desplazamientos a pie muestra que el sector se
encuentra a menos de media hora de cualquier punto del centro de Marbella.

5. Marbella ha sobrepasado recientemente los 150.000 habitantes, y se puede estimar
un incremento promedio de unas 2.000 personas al afio para la proxima década.
En consecuencia, la demanda de productos y servicios se ira incrementando
considerablemente en el futuro previsible.

6. Estimamos para Marbella un gasto estimado por hogar de unos 28.000 euros al
afno (lo que supone 10.000 por persona, para un tamafio medio del hogar de 2,8
personas).

7. El gasto comercializable total que corresponderia al conjunto de los centros
comerciales de la zona de influencia alcanzaria los 1.960 millones de euros.

8. Los productos y servicios mas demandados y con mayor incremento de gasto son
los que se clasifican en vivienda, agua, electricidad, gas y otros combustibles, asi
como alimentos y bebidas alcohdlicas. El mix comercial del proyecto deberia
adaptarse a las necesidades de la demanda.

9. La implementacién del proyecto de gran superficie comercial en el sector objeto de
estudio podria conllevar una distribucion mas equitativa de la trama comercial en
la zona.

10. En Marbella, cabe destacar los siguientes centros comerciales en sentido
estricto, como potenciales competidores de Marbella Plaza: La Cafiada; Centro Plaza
y Marina Banus. Adicionalmente, en la posible zona de influencia, también deben
mencionarse: Vialia, Larios Centro, Rosaleda y Plaza Mayor (Malaga capital), Miramar
(Fuengirola-Mijas), Puerto Marina Shopping (Benalmadena) y el proyecto Valle Lauro
(Alhaurin de la Torre).
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11. La llegada de la nueva gran superficie comercial podria atraer a un gran niimero
de consumidores y aumentar la oferta de productos y servicios en la zona. Esto
podria tener un efecto positivo en la economia local, ya que los consumidores tendrian
mas opciones, y podria fomentar la competencia entre los comerciantes, con un
impacto positivo en el comercio tradicional.

12. La apertura de una nueva gran superficie comercial también podria crear nuevos
empleos, tanto directos como indirectos, en la zona. Estimamos un potencial
impacto de alrededor de 1.000 puestos de trabajo.

13. El proyecto podria llegar a aportar alrededor de 60 millones de euros al afio a
la economia municipal.

14. La rentabilidad esperada para los promotores del proyecto (7,2%) parece muy

acertada para una gran superficie comercial mediana en Marbella. Por tanto, se puede
afirmar que se trata de un proyecto viable econémicamente para sus promotores.
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