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En busca de local

La eleccion de un local para instalar un negocio
es una accion clave que, en buena medida,
condicionara su futuro. Para elegir bien, sin
precipitacion y con la reflexion necesaria, la
autora del siguiente articulo apunta algunos

CONSejos practicos.

ANA ALCOLEA

Periodista

La ubicacion es una especie de san-
to grial en el ambito del comercio
detallista (y en el sector inmobiliario
en general). Sin duda, es un elemento
clave a la hora de escoger el emplaza-
miento de un negocio, pero no es el
unico. También lo son las posibilida-
des de adaptacion del espacio a las ne-
cesidades de sus usuarios, su accesibi-
lidad y seguridad, el precio que hay
que pagar por él y las condiciones de
pago. Una meticulosa preparacion del
proceso de busqueda, eleccion y ad-
quisicion del local minimizara tanto
las preocupaciones como los costes
asociados a la operacion.

A continuacion ofrecemos unas
pautas bdsicas que pueden ayudar a
quienes se enfrentan a esta situacion.
Son consejos para planificar la distin-
tas fases del proceso, que no eluden,
por supuesto, el recurso a empresas
especializadas (consultorias, aboga-
dos, gestorias, inmobiliarias, etc.), cu-
ya ayuda es, en general, muy positiva.

Perfil del local

Antes de empezar a buscar, debemos
dar respuesta a las siguientes pregun-
tas:

— ;Cuantos metros cuadrados nos
hacen falta?
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— ¢Queremos que nuestras instala-
ciones proyecten una imagen determi-
nada de la farmacia (modernidad, cla-
sicismo, exclusividad, caracter popu-
lar, ecologista, de disefio, etc.)?

— ¢Cuanto dinero podemos permi-
tirnos invertir?

— Si ya tenemos farmacia, ;qué
proporcion de nuestro negocio se ba-
sa, hoy por hoy, en la clientela de pa-
so?

— $Qué necesidades tenemos por lo
que respecta a almacén, acceso de ve-
hiculos, aparcamiento, etc.)?

— ¢Qué necesidades tenemos por
lo que respecta a: cocina-office, espa-
cio de descanso, espacio de espera,
de atencion individualizada, despa-
cho personal, biblioteca, laboratorio,
etc.?

— ¢Cuanto dinero podremos gastar
en renovacion de mobiliario, equipa-
mientos, infraestructuras, etc. antes
de hacer la mudanza?

— ;Tenemos que integrar en el local
elementos voluminosos de nuestro
equipamiento actual (mobiliario, la-
boratorio, etc.)?

— ;Cudnto tiempo tenemos previs-
to permanecer en este local?

Las respuestas a estas preguntas nos
permitiran hacer un esbozo de nues-
tras necesidades y prioridades para
iniciar la busqueda.

Fuentes de informacion

Son multiples las fuentes a las que po-
demos recurrir para obtener informa-
cion sobre locales disponibles: desde
las empresas especializadas en la com-
pra-venta de oficinas de farmacia, has-
ta determinadas agencias inmobilia-
rias, pasando por prensa local y nacio-
nal, prensa especializada, Internet,
etc. Podemos, incluso, insertar un
anuncio en alguna publicacion perio-
dica en la seccion de demandas inmo-
biliarias.

No hay que olvidar, por ultimo, la
informacion que pueden ofrecernos
las personas de nuestro entorno
(clientes, proveedores, contactos, ami-
gos, familiares, etc.), lo que tradicio-
nalmente hemos dado en llamar el bo-
ca-boca y tener siempre los ojos y las
orejas bien dispuestos.

¢Comprar o alquilar?

Las formas mas habituales de ocupar
un local comercial son la compra y el
alquiler.

Ser propietario

Ser propietario nos da la libertad de
utilizar el local como queramos, siem-
pre dentro de la legalidad vigente. En
esta opcion, nuestra principal consi-
deracion sera como financiar la com-
pra. Tal vez no sea tan facil encontrar
una entidad financiera que nos preste
el 100% del valor del inmueble.
Comprar un local para instalar una
nueva farmacia entrana un riesgo con-
siderable. Deberiamos meditar bien
esta opcion y escogerla si estamos se-
guros de que podremos hacer frente a
las cuotas de la hipoteca aun en el ca-
so de una recesion econdmica. En es-
tas circunstancias, los tipos de interés
suelen subir, mientras los beneficios
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La ubicacion es una especie de santo grial en el ambito del comercio
detallista (y en el sector inmobiliario en general).

bajan, de modo que debemos tener la
conviccion de que podremos generar
suficientes beneficios como para
afrontar estos pagos.

Tampoco debemos olvidar los gas-
tos en que incurriremos si optamos
por la compra (tasaciones, gestiones,
notaria, impuestos, etc.).

Ser arrendatario

A menudo, en una pequena empresa,
alquilar el local es una opcién mas
viable que comprarlo. Tiene la venta-
ja de que requiere un capital de inicio
minimo, a parte del pago mensual de
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cuotas (que deberemos asumir tanto
si compramos mediante crédito hipo-
tecario como si optamos por alqui-
lar).

En virtud del contrato de alquiler,
el arrendatario toma el local por un
periodo estipulado. En la mayoria de
los casos, el alquiler es renovable y el
arrendatario tiene el derecho a seguir
ocupando el local si no hay denuncia
del contrato por ninguna de las par-
tes. Pero hay algunas excepciones a
esta regla. Por ejemplo, si los arren-
datarios incumplen el contrato, el
arrendador puede expulsarlos del lo-
cal, o si el éste ultimo quiere volver a

ocupar el inmueble o hacer obras en
el edificio, también estd en su dere-
cho.

Si nos encontramos en una de estas
situaciones, conviene buscar asesora-
miento legal especializado. Si somos
arrendatarios tendremos, por supues-
to, limitaciones en el uso del local
arrendado. No podremos emprender
ninguna obra o modificacion en él sin
el consentimiento previo del propieta-
rio. Antes de firmarlo, conviene que
leamos toda la letra pequena del con-
trato de alquiler y que un abogado le
eche un vistazo, para cerciorarnos de
que todo esta en orden. En especial,
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hay que prestar atencion a detalles so-
bre:

Duracion del contrato.
Titularidad del contrato.
Clausulas de cancelacion (si las
partes pueden cancelar el contrato an-
tes de la fecha de finalizacion prevista,
de acuerdo con criterios preestableci-
dos, por ejemplo, dando un preaviso a
la otra parte con x dias de antelacion).

— Restricciones al uso del local que
puedan afectarnos.

— Responsabilidad sobre reparacio-
nes y/o renovaciones.

— Posibles fianzas (mejor evitar-
las).

— Frecuencia y criterio de actuali-
zacion de las cuotas de alquiler (es el
momento de negociar topes).

— Asuncion de gastos asociados al
inmueble.

— Posibilidades de conservar el al-
quiler si nuestro negocio necesita
cambios.

Cabe recordar que si el arrendador
es responsable ante las administracio-
nes del cumplimiento de todos los re-
querimientos legales a la hora de al-
quilar su propiedad, el arrendatario es
responsable, por su parte, de garanti-
zar que en las dependencias alquiladas
se observe la Ley de Prevencion de
Riesgos Laborales.

Una eleccion
fundamentada

Ya hemos tomado nota de todos nues-
tros requerimientos y ha llegado la ho-
ra de empezar a buscar. Debemos te-
ner bien claro que no vamos dedicar-
nos a visitar un local tras otro, sin
mas. Solo concertaremos visitas cuan-
do las dependencias ofrecidas cum-
plan de antemano la mayor parte de
los requisitos que hemos planteado.

Quiza nos interese confiar la bus-
queda a una consultoria especializada
en oficina de farmacia y estudios de
ubicacion. Una empresa con referen-
cias podra buscar con criterio y redu-
cir asi las opciones finales sobre las
que deberemos pronunciarnos. Sera
cuestion de hacer numeros (;como
aprovechamos mejor nuestro tiempo:
trabajando o buscando local?).

Pero incluso en esta fase, asesora-
dos por un buen consultor, es posible
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que acabemos visitando locales que,
instintivamente sabemos que no nos
convienen. Si somos conscientes del
porqué, tendremos mds argumentos
para seleccionar mejor nuestras opcio-
nes.

Si damos con un local que nos pa-
rece conveniente, deberemos cotejar
sus caracteristicas con las que habia-
mos anotado en nuestro perfil de bus-

queda inicial. Seguramente apreciare-
mos carencias o disparidades en cier-
tos aspectos: nos tocara decidir si
transigimos con ellas o no.

Una vez sopesados esos pros y con-
tras, deberemos pasar a un nivel supe-
rior de indagacion. Es el momento de
revisar a fondo, exhaustivamente, to-
dos aquellos puntos que pueden afec-
tar a nuestra decision final. []

Inspeccién detallada

Debemos averiguar:

¢En qué municipio, distrito o barrio estd ubicado el inmueble? ;Qué ca-
racteristicas tiene la zona: es un casco antiguo, un area residencial, un barrio
de nueva construccién, una zona turistica, costera, etc.? ¢Tiene cerca cole-
gios, ambulatorios, estaciones de tren o autobus, centros comerciales, co-
mercios tradicionales, complejos de ocio o deportivos, etc.? ;En qué medida
nos afecta todo eso?

En funcién del lugar y el municipio: ¢qué 1Bl pagaremos? ¢Qué hay del
impuesto de actividades econdmicas, etc.?

¢Qué competidores tenemos en el mismo area (caracteristicas, solidez,
imagen)?

¢Qué nivel de delincuencia se registra en la zona?

¢Ofrece la Administracién local alguin incentivo a la instalaciéon de nue-
vas empresas?

¢Esta afectado el inmueble por algtin tipo de regulacién especial?

¢Qué usos pueden darsele al local? Si no nos satisfacen, ¢hay posibilidad
de cambiarlos?

¢Hay algun gasto «oculto» en el inmueble: seguridad, comunidad de ve-
cinos, limpieza, servicios, etc.?

¢Hay algtin problema con las instalaciones de gas, agua, electricidad, ca-
lefaccion, aire acondicionado, teléfono, iluminacion, etc.?

¢El inmueble ha sufrido alguna vez dafios por incendio, inundacién, cor-
tocircuitos, grietas, humedades, problemas en los materiales o estructuras de
construccién (aluminosis, etc.), etc.?

¢Qué primas de seguro tendremos que pagar?

¢El inmueble respeta las ordenanzas en materia de seguridad e higiene?

¢Qué posibilidades de encontrar aparcamiento hay en la zona?

¢En qué costes deberemos incurrir para dejar el local a nuestro gusto?

Si disponemos de tiempo, podemos hacer estas indagaciones por nuestra
cuenta. Si hemos recurrido a una consultoria especializada lo tendremos mas
facil. Encargaremos las pesquisas a estos profesionales y ellos nos haran un
estudio de ubicacién completo, en el que se analizan todos los detalles apun-
tados y otros que aqui se nos escapan por falta de espacio. Si pensamos en
la posibilidad de hacer obras en el local, no estard de méas consultar a los res-
ponsables de urbanismo del municipio los cambios que tengamos intencién
de efectuar, sin olvidar que un cambio en el uso previsto del local es un pro-
ceso complejo, que lleva tiempo y papeleo.

También deberemos pedir una tasacién de inmueble.
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