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P uerta del Sol es el corazon e insignia
de Madrid, es el centro social de la ciu-
dad y el drea comercial por excelencia junto
con la calle Preciados. En su plaza concurren
varias de las calles mas auténticas y transita-
das de la capital tales como la calle Precia-
dos, la de Alcald, Mayor o Arenal.
En agosto de 2020, la Puerta del Sol fue pea-
tonalizada por completo. Se trata de una
de las medidas tomadas con el fin de me-
jorar la calidad del aire en la ciudad, segun
la Estrategia de Sostenibilidad Ambiental

PUERTA DEL SOL 2020-2021

RESUMEN
EJECUTIVO

SITUACION ACTUAL
Y FUTURA

Madrid 360, cumpliendo asi con la directiva
europea del 21 de mayo de 2008.

Con esta peatonalizacién, los transetintes
de la zona ganan 5.500 metros cuadrados y
los vehiculos quedan desterrados del km
0. Asi pues, la nueva Puerta del Sol es una
muestra de como sera el Madrid del futuro,
una ciudad sostenible. Esta nueva medida
va a favorecer de forma significativa el flujo
de tréfico peatonal en la zona y despertara

el interés de futuros inversores y operado-

res en la Puerta del Sol.

B Nuevas zonas peatonales

1. Calle Mayor a su paso por la Puerta del Sol

2. Calle Alcala entre Calle Sevillay la Puerta
del Sol

3. C.de San Jeronimo entre Plaza de
Canalejas y la Puerta del Sol

4. Calle Espoz y Mina entre Calle de la Cruz
y Carrera de San Jerénimo

5. Calle Victoria entre Calle de la Cruz
y Carrera de San Jerénimo

B Cambio de sentido

6. Calle Esparteros
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Comparativa por categorias de comercio en el
area de influencia* en relacion a Madrid municipio,

U N A N U E VA Madrid provinciay Espana
PUERTA DEL SOL o B Aot Hogary fcina

B Alimentacion B Moda

W Alojamiento Bl Ocio
Automovil M Saludy belleza
M Bares y restaurantes Servicios
ESTABLECIMIENTOS Y PROYECTOS EN Comton comerciales
DESARROLLO EN EL AREA DE INFLUENCIA
100% | [ ] [ ] | [
90 %
KEY PLAN
80 %
70 %
Puerta del Sol 60%
1. Apple™ 50 %
2. Sol Souvenirs / Ria Money Transfer 40 %
3. Vips
30%
4. Marypaz/ Parfois
5. Local disponible / Centro Turismo Sol 20 %
6. Sergent Major / Zap Shop 10%
7. Palacio Real Casa de Correos*
s - -
8. La Mallorquina / Ria Money Transfer
9. Disponible Areade Madrid Madrid Esparia
10. El Corte Inglés e influencia Municipio  Provincia
. - DE SAN UERON]
1. Sephora / Primor / Palazzo i Fuente: Knight Frank Research a partir de datos de Geoblink.
12. Orange / Exact Change / Best and Fast o *Area de influencia: un radio de 5 minutos andando desde Puerta del Sol.
Change / Loterias Sol / Casa de Diego e e o a

13. Vodafone / Rodilla / Loteria Aguilar
14. Vision+ / Farmacia Sol / Pans & Co
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Analizando las diferentes categorias de comercios
presentes, observamos como a nivel nacional, la res-
tauracion seguida de los centros de salud y belleza son

CALLE CARRETAS

]
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los que predominan en Espafa, con alrededor de un

30% y un 20% de la oferta respectivamente. El sector

de servicios le sigue de cerca con un 15%, y en cuarto

CALOLE DE LA VICTORIA

CALLE DE ESPOZ Y MINA

lugar se encuentran los comercios de moda, con mas

de un 10% de presencia en este drea. Esta situacion es

Julia perfumeria. ¢/ Carmen,2 o . .
bastante similar si analizamos los datos tanto en la

BBVA. ¢/ Correo, 2

KFC. c/ Correo, 2

McDonald’s. ¢/ Esparteros, 1

provincia como en el Municipio de Madrid.

Concretamente en el drea de influencia de Puerta

No o s NS

del Sol se observa que la restauracion sigue siendo el
sector con mayor oferta en la zona, con casi un 40%,
(Porcentajes basados en superficie comercial DISPONIBLE =~ OTROS . ) .

seguido por los locales comerciales destinados a la

)
* No contabiliza como superficie comercial q Irededor d o bié .
** Debido a la crisis sanitaria estos locales 29% 18% 14% 9% 4% 2 meoda con alrededor de un 30%. Tambicn existen va-
permanecen cerrados rios alojamientos que representan un poco mas del

RESTAURACION TECNOLOGIA SALUD LOTERIAS FINANCIERO SOUVENIRS 15% de 12 oferta de 12 zona.

MODA
Y BELLEZA Y APUESTAS
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RITMO DE VENTAS

Y COMPORTAMIENTO DEL CONSUMIDOR
EN EL AREA DE INFLUENCIA

c on un trafico peatonal diario de unas

25.000 personas de media en solo
11.000 m? de superficie, la Puerta del Sol y su
entorno m4s cercano tienen una mayor activi-
dad comercial en la franja horaria que abarca
desde las 18h hasta las 20h, siendo de 19h a
20h donde se registra el pico mads alto del dia.
La tendencia es muy similar en el anélisis por
numero de peatones en la zona, como es natu-
ral, si bien es en la franja de 18h a 19h donde
se situa el pico mayor. Este dato revela que
por las tardes la zona se convierte en una zona
para pasear y comprar de forma mas relajada
que por ejemplo a las 15h, donde se observa
una bajada en la curva del trafico peatonal a
pesar de que no se refleja en el niimero de tic-

kets. Esto parece indicar que se trata de una

v

v

Ticket medio por categoria (€)

Deportes y juguetes
Moda

Salud y belleza
Hogar

Bares y restaurantes
Alimentacion

Transporte
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Fuente: Knight Frank Research a partir de datos de Geoblink. Estudio sobre érea de influencia, desde el periodo comprendido entre
el 1de septiembre de 2019y el 31 de agosto de 2020. Hay que tener en cuenta que la escasa actividad de los meses de marzo,
abril y mayo debidos al confinamiento en Espafia, hace que la grafica pueda mostrar valores inferiores a los que se hubieran dado

en un periodo normal.

Evolucion n® de tickets y trafico peatonal por hora en area de influencia
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Fuente: INE. Los datos de 2020 son provisionales. El cierre de establecimientos hoteleros por la gestion de la crisis sanitaria ocasionada por el Covid-19, ha generado que 2020 no sea un afio con cifras
comparables a la tendencia normal de otros afios, sobre todo desde el mes de marzo hasta junio de 2020, donde la actividad ha sido practicamente nula debido al confinamiento.

v
N° de tickets por categoria
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Moda . '/ | | |
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Fuente: Knight Frank Research a partir de datos de Geoblink. Estudio sobre drea de influencia, desde el periodo comprendido entre el 1 de septiembre de 2019 y el 31 de agosto de 2020. Hay que tener en
cuenta que la escasa actividad de los meses de marzo, abril y mayo debidos al confinamiento en Espafia, hace que la gréfica pueda mostrar valores inferiores a los que se hubieran dado en un periodo normal.

compra mas pensada y menos impulsiva en ese
momento del dia. La mayor diferencia de am-
bos parametros se observa por las mafianas y
al cierre de los grandes comercios por la noche,
registrando la zona un aumento peatonal mas
importante desde las 7h de la mafiana y bajan-
do de forma maés leve a partir de las 21h.

El ticket medio diario por sectores refleja que
la moda y las compras de articulos de salud y
belleza, mantienen la media que se venia regis-
trando en la zona de 37€. Por encima se sitian
los articulos deportivos y juguetes, que alcan-
zan los 42 € por ticket medio. La demanda en
este tipo de articulos se ha visto fortalecida a
raiz del confinamiento que ha fomentado el uso
de estos productos.

A pesar de tener uno de los tickets medios
mas elevados de la zona en comparacién con
otras categorias, es también en la moda donde
ha habido un mayor nimero de transacciones
registradas durante los ultimos meses, con
cerca de 1,4 millones de transacciones, segui-
da de cerca por los bares restaurantes, con 1,3
millones de transacciones, aunque en este
caso el ticket medio baja a 18 euros. Estas dos
categorias lideran, por mucho, el nimero de
transacciones que se realizan en la zona.

El perfil del consumidor de la zona es un
cliente nacional principalmente, representan-

do un 86% del total de consumidores. Dentro

Moday articulos de salud
y belleza, mantienen la media
en el ticket medio diario
que se venia registrando en
la zona, 37€. Por encima se
situan los articulos deportivos
y juguetes, que alcanzan
los 42 € por ticket medio.

v
Origen de los consumidores

14%

Extranjero

86%

Nacional

del 14% que representa al cliente internacional,
la principal nacionalidad es la estadounidense,
con un 18%, seguida de los compradores de
Franciay de Reino Unido, con un10%y un 7%
respectivamente.

Analizando el consumo por nacionalidades,
son los estadounidenses quienes invierten ma-
yor cantidad de dinero en alojamiento, mien-
tras que los franceses lo hacen en tecnologiay

los britdnicos en restaurantes y bares.

v

% de los consumidores
internacionales por pais de origen

&= S
- O =
EEUU Francia R. Unido
18% 10% 7%

—® Mayor gasto

Fuente: Knight Frank Research a partir de datos de Geoblink. Estudio sobre area de influencia, desde el periodo comprendido entre el
1de septiembre de 2019 y el 31 de agosto de 2020. Hay que tener en cuenta que la escasa actividad de los meses de marzo, abril y
mayo debidos al confinamiento en Espafia, hace que en la gréficas puedan variar los datos que se hubieran dado en un periodo normal.
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UNA VIDA HOTELERA
DE 5§ ESTRELLAS

ESTABLECIMIENTOS Y PROYECTOS
EN DESAROLLO EN PUERTA DEL SOL
Y ALREDEDORES

Pernoctaciones en establecimentos hoteleros 5* en Espaia por lugar de residencia
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Hoteles 5* en Puerta del Sol y alrededores
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Fuente: INE. Los datos de 2020 son provisionales. El cierre de establecimientos hoteleros por la gestion de la crisis sanitaria ocasionada por el Covid-19, ha generado que 2020 no sea un afio con cifras
comparables a la tendencia normal de otros afios, sobre todo desde el mes de marzo hasta junio de 2020, donde la actividad ha sido practicamente nula debido al confinamiento.

L a Puerta del Sol se caracteriza por ser el
punto mas representativo por excelencia

del turismo nacional y a su alrededor se
encuentra un escenario comercial, de ocio y
hotelero mucho mas desarrollado, y de mayor
nivel, que el que habia hace algunos afios. En
las ultimas décadas, la zona centro de Madrid
ha vivido una gran transformaciéon que ha
posicionado a la capital como una de las ciu-
dades europeas con un centro neuralgico mds

atrayente para el turismo internacional.

Debido a este gran atractivo, a la remodelacion
comercial y a las ultimas actuaciones y mejo-
ras urbanisticas en la zona, grandes inversores
del sector hotelero de lujo han apostado por
ellay a dia de hoy se puede encontrar una am-
plia oferta de hoteles de cinco estrellas.

Hyatt o Urban estdn presentes en la zona, asi
como los histdricos Palace y Ritz (ahora Man-
darin Oriental Ritz) a tan solo un paseo de
unos 15 minutos desde la Puerta del Sol. Sin

duda uno de los establecimientos hoteleros

10

mas destacados es el recientemente inaugu-
rado, Hotel Four Seasons de Madrid. Ademas
de pasar a ser el hotel de lujo més cercano a la
misma plaza de la Puerta del Sol, el complejo
también alberga una galeria comercial con 45
tiendas selectas, siendo Hermés la primera fir-
ma en inaugurar, y 22 lujosas viviendas con los
servicios 5* del hotel.

Con una impresionante remodelacién de un
conjunto de edificios histéricos, el Four Sea-

sons Madrid forma parte de una etapa mar-

*El Mandarin Oriental Ritz se encuentra en obras por remodelacion.

B HOTELES 5*

cada por las inauguraciones de hoteles de alta
gama en el corazén de Madrid que continuaran
durante los proximos meses en la capital con al-
gunos como el hotel Marriott, que abrird en la Ca-
rrera de San Jerdnimo o The Madrid Edition en la
Plaza de Celenqueo. También se inaugurard un
nuevo CR7 en plena Gran Via, que si bien se tra-
tard de un establecimiento de lujo, aiin no se ha
comunicado el nimero de estrellas que tendra.

En la mayoria de los casos, para la creacion de

estos nuevos hoteles se apuesta por la rehabi-

litacion de antiguos edificios, siendo necesario

realizar un cambio de uso. Siendo este el caso
del antiguo Teatro Albéniz transformado en
Iberostar Teatro Albéniz, otro de los hoteles de
5* inaugurados en la zona y el segundo en Ma-
drid de esta cadena hotelera. El proyecto con-
templa la conservacién del antiguo teatro.

A pesar de la crisis sanitaria, y la inevitable ra-
lentizacion econdmica a nivel mundial, Madrid
tiene todo el potencial para retomar con fuerza
su vida turistica y esta transformacion de su
modelo hotelero y de ocio dard respuesta a una

demanda que es cada vez mds exigente.

Hyatt Centric Gran Via

Four Seasons Hotel Madrid

Urban Hotel GL

Villa Real

The Westin Palace

NH Collection Madrid Paseo del Prado
Mandarin Oriental Ritz*

NH Collection Madrid Suecia

The Principal Madrid Hotel

© N oo pr N

FUTURAS APERTURAS 5*
1. Marriot W

2. Iberostar Teatro Albeniz
3. The Madrid Edition
4

. CR7 Gran Via (por determinar
calificacion de estrellas)
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MARKET OVERVIEW

AREA DE INFLUENCIA
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RENTAS fondos de inversion con alrededor del 40% -
. . . . Rentas y tendencia
En una situacién normal, gracias a la peato- del total. En cuanto al nimero de operacio- Zonas centro (T3 2020)
nalizacion de Puerta del Sol las rentas de los nes realizadas en este periodo, también son
locales comerciales de la zona experimen- éstos los lideres, representando mas del 45% 5
tarfan un aumento. Sin embargo, debido a la del total. T3 TENDENCIA
2020
pandemia vivida en la actualidad y aunque Los inversores privados lideran en cuanto al
aun no existen suficientes comparables para andlisis realizado de superficie adquirida, con
corroborarlo con seguridad, se estima que las casi un 45% y ocupando la segunda posicién Preciados 290 v
rentas de las principales arterias comerciales en cuanto al volumen de inversidn, registran-
de la capital se estarian viendo reducidas en- do casi un 30%. Puerta 300 v
tre un 10 y 20%. Se prevé que el impulso de la Las compafifas inmobiliarias ocupan el segun- del Sol
peatonalizacion en las rentas de Puerta del Sol do lugar en cuanto al niumero de operaciones, S
comience a ser notable en el medio plazo, ya con cerca del 30% del total de las operaciones Serrano 300 v j 1
que se espera un crecimiento de la demanda firmadas durante 2015 y mitad del 2020. \\‘
de grandes marcas que querran ubicar sus es- Con la peatonalizacion de la zona el aumento e
. ) R . . Gran Via 290 v .
tablecimientos en este drea tan privilegiada. de los viandantes serd evidente. Con ello se
convertird en un lugar mucho maés transitable
INVERSION y con menor contaminacion, entre otros cam- Fuencarral 200 v
Teniendo en cuenta la inversion en el drea de bios, lo que harad que sean muchos los inverso-
influencia durante los ultimos cinco afios y el res que tengan puesto su foco en este drea. Asi
. . . . . . Fuente: Knight Frank Research
primer semestre de 2020, analizando los datos mismo, los propietarios de activos en la zona *Estimacion basada en un local tipo de 200 m?
referentes al volumen de inversion, lideran los veran como éstos se van revalorizando. BB

v
Volumen de inversion
Area de influencia. 2015 - T2 2020

23% w

Fuente: Knight Frank Research M Institucionales

v
Superficie adquirida
Area de influencia. 2015 - T2 2020

14% ”

Fondos de Inversion M Privado
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v
Numero de operaciones
Area de influencia. 2015 - T2 2020

29%

8%
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Gran Via, Madrid

PUERTA DEL SOL 2020-2021

14

PUERTA DEL SOL 2020-2021

ARTERIAS

COMERCIALES

A NIVEL INTERNACIONAL

Incluso en la situacion actual, con la pandemia de la Covid-19, la ubicacion de
las tiendas fisicas contintia siendo una pieza clave para el mercado del retail.
Las grandes firmas demandan cada vez mds que la situacion de sus locales sea
la mejor ayudando asi a maximizar sus beneficios y compensando las altas
rentas que se llegan a pagar en el centro de las ciudades.

E ntre las grandes arterias comerciales de
las principales ciudades destacan ejem-
plos tales como Londres con calles comercia-
les de gran importancia como Oxford Street o
Knightsbridge, encontrdndose en esta tltima
tiendas tan famosas como Harrods. Muchas
firmas de lujo como Versace o Chanel se si-
tian en Bond Street. Y por ultimo destacar la
animada zona de Covent Garden asi como la
famosa calle en la que se sitia la gran tienda
de juguetes Hamleys, Regent Street.
La zona comercial més famosa y exclusiva
de Paris es la avenida de Los Campos Eliseos
donde se encuentra el llamado “triangulo de
oro”. También Rue de Rivoli es una de las més
destacadas por poder encontrar de todo gra-

Via Montenapoleone, Milan

15

cias a su gran numero de tiendas. O una pe-
quefia calle, Avenue Montaigne, que cuenta
con las tiendas mas sofisticadas de la ciudad,
como Gucci o Louis Vuitton.

Milan, una de las capitales mundiales de la
moda, posee la emblemadtica calle Via Monte-
napoleone, una de las mas lujosas del mundo
con grandes firmas de lujo como Dior o Car-
tier. Otra de las vias més comerciales, pin-
torescas y exclusivas de esta ciudad es la de
Corso Venezia que cuenta con marcas tanto
nacionales como internacionales o el Corso
de Buenos Aires, que ademads es la calle mds
larga de Europa.

Situada en pleno corazén de Bruselas se
encuentra su calle comercial mds grande,



Oxford Street, Londres

Rue Neuve, en la cual el numero de turistas
diarios es elevado y donde se alojan numero-
sas marcas internacionales. Las avenidas de
Louise y Toison d’Or que se cruzan entre ellas
son de las mas exclusivas de la ciudad, donde
se encuentran conocidas firmas de moda asi
como famosas chocolaterias.

En la capital de nuestro pais destacan las
calles comerciales como la peatonalizada y
muy animada Preciados o la arteria princi-
pal del barrio de Salamanca, Serrano, como
una de las mas exclusivas de Espafia. Pero
sin duda la calle mds conocida y transitada
de la ciudad de Madrid es la Gran Via, donde
aparte de la cantidad de tiendas que posee al-
berga un gran numero de restaurantes, cafés

e historicos cines y teatros.

PUERTA DEL SOL 2020-2021

v
Prime yields
Principales ciudades (%)

Amsterdam Barcelona

Fuente: Knight Frank Research

v

Rentas prime
Principales ciudades (€/m?/anual). T2 2020
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Fuente: Knight Frank Research

Campos Eliseos, Paris
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Berlin  Bruselas Londres Madrid Milan Paris Viena Zurich

Rue Neuve, Bruselas

L 2 4

En cuanto a las rentabilidades

prime en retail, Madrid ocupa

una de las primeras posiciones
situandose en 3,50%.

L 2 4

Analizando diferentes ciudades emblemati-
cas por sus famosas calles con gran atractivo
para el turismo de compras y compardndolas
con la capital espafiola, observamos como
las rentas prime de los locales comerciales
de Paris cuentan con el liderazgo, llegando a
alcanzar los 20.000 €/m?/anuales, seguidas
de Mildn y Londres con rentas prime anuales
cercanas a los 10.000 €/m2/anuales.

Entre las dos principales ciudades espafiolas,
Madrid se encuentra por encima de Barcelo-
nay en el sexto puesto de esta comparativa,
registrando unos 3.600 €/m2/anuales.

En cuanto a las rentabilidades prime en re-
tail, Madrid ocupa una de las primeras po-
siciones situdndose en 3,50%, siendo sélo
superada por Bruselas, con una yield de un
4,00%, e igualada por Amsterdam o Barce-
lona que registran la misma rentabilidad de
un 3,50%. Un dato que refleja que Madrid es
en estos momentos una de las ciudades més

competitivas del mercado europeo.
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