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SITUACION ACTUAL

Y FUTURA

Los parques comerciales se posicionan como un activo muy

atractivo tras demostrar su resiliencia ante la crisis sanitaria,

esperando que su buena marchay funcionamiento contintie
reforzando el papel del retail en el sector inmobiliario.

i bien el sector del retail ha sufrido las
consecuencias de la pandemia, algu-
nos de sus segmentos como el de los parques
comerciales han visto reforzado el interés de
los inversores sobre todo los més atractivos y
orientados hacia el ocio y experiencias.
Durante los ultimos meses, los consumido-
res se han decantado por realizar sus compras
en sitios que ofrezcan sus servicios en zonas
con mayor amplitud y espacios mads abiertos.

De hecho, tras el confinamiento, se observo

como las compras en este segmento se recu-
peraron antes que en el resto de los espacios
comerciales, mostrando asi su fortaleza ante
esta crisis sanitaria. También su sinergia con
el sector logistico ha reforzado este mercado,
gracias al auge del comercio electrénico y
a su necesidad de adaptar sus servicios a la
nueva demanda.

Las expectativas en cuanto a la situacion
economica espafiola se encuentran ligadas

tanto al ritmo de contagios y de vacunacién

TOP MAYORES PARQUES COMERCIALES EN ESPANA

MEGAPARK BARAKALDO
(VIZCAYA)

SBA: 127.772 m?

N° de comercios: 76

N° plazas de aparcamiento: 7.800
Locomotora de alimentacion: Mercadona
Principales comercios: lkea, Leroy Merlin,
Decathlon, etc.

Fuente: Knight Frank Research | AECC

LUZ SHOPPING JEREZ

(CADIZ)

SBA: 126.500 m?

N° de comercios: 91

N° plazas de aparcamiento: 6.000
Locomotora de alimentacion: Alcampo
Principales comercios: Ikea, Decathlon,
Outlet El Corte Inglés, etc.

como al conocimiento aprendido del com-
portamiento del virus, gracias a ello se espera
que durante 2021 la recuperacion vaya siendo
un hecho.

Para el segmento de los parques comer-
ciales se espera que su crecimiento continue
durante este proximo afio y que el interés por
parte de los inversores también sigan aumen-
tando, ya que hoy en dia existen muchas ope-
raciones en marcha que auguran unas cifras

positivas.

MEGAPARK SAN SEBASTIAN DE LOS
REYES (MADRID)

SBA:108.470 m?

N° de comercios: 44

N° plazas de aparcamiento: 4.600
Locomotora de alimentacion: Carrefour
Principales comercios: lkea, Leroy
Merlin, Media Markt, etc.



STOCK

s egun la AECC actualmente en Espafa

existen 75 parques comerciales que supo-
nen una superficie bruta alquilable de alrededor
de 2,1 millones de metros cuadrados.

Los parques comerciales de mayores dimen-

siones en Espafia superan 1os 100.000 m2 situdn-
dose el mayor en Vizcaya (Megapark Barakaldo)
con cerca de 130.000 m?2, seguido de Cadiz (Luz
Shopping) con més de 125.000 m2, y de Madrid
(Megapark de San Sebastidn de los Reyes) con
casi 110.000 m2.
Tanto por SBA como por numero de centros,
las comunidades espafiolas con mds represen-
tacion de parques comerciales son Andalucia y
la Comunidad Valenciana seguidas de Madrid,
Catalufia y Pais Vasco. Analizando la SBA por
provincias, lidera Madrid, seguida por Valencia
y Sevilla.

Respecto a la densidad comercial de las pro-
vincias espafiolas, es en Toledo donde se registra
una mayor con 133 m2 por cada mil habitantes.
Esta ciudad registra una poblacion de alrededor
de los 700.000 habitantes, muy lejos de los casi
7y 6 millones que registran Madrid y Barcelona,
pero sélo Toledo cuenta con cerca de 95.000 m2
de SBA en parques comerciales. Destaca el par-
que comercial Abadia con casi 55.000 m?

A pesar de que 2020 ha sido un afio marcado
por la pandemia, sobre todo para el mercado del
retail, si se han dado varias inauguraciones de
parques comerciales en Espafia. Espacios como
La Torre Outlet Zaragoza, Bahia Real (Canta-
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Las inauguraciones de
espacios comerciales en
2020 las han protagonizado
los parques comerciales, un
auge que continuara durante
2021, y seguramente durante
los proximos aiios dadas las
caracteristicas principales
de estos centros: zonas al aire
libre y una oferta acorde con
la demanda actual
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bria), Cemar (Almeria) o Alcora Plaza (Madrid)

se suman a la oferta nacional de parques comer-
ciales. Esta tendencia continuard durante 2021,
donde ya hay previstas varias aperturas a lo largo

del afio de esta tipologia de centro.

RENTAS

La renta media prime en Madrid se ha manteni-
do estable en el segmento de los parques comer-
ciales registrando unos 13 €/m2/mes, frente a los
50 €/m2/mes de los centros comerciales y a los
290 €/m?2/mes de high street.

Parques comerciales Espana - Densidad comercial por provincias
M? de superficie comercial por cada 1.000 habitantes. 2020

v
Parques comerciales
por superficie SBA. (%)
2020

M Parques comerciales

Resto superficies comerciales*

14,2 M m?

Fuente: Knight Frank Research | AECC
*Resto de superficies comerciales incluye Centros
Comerciales, Hipermercados, Outlets y Centros de Ocio.

Hasta la fecha no se ha producido un im-
pacto dréstico que haya variado los niveles
de rentas como resultado de la reciente crisis
sanitaria, aunque algunos propietarios han
tenido que ofrecer bonificaciones, carencias
y aplazamientos de rentas a algunos operado-
res. Si bien, la colaboracién entre propietarios
y operadores ha sido un punto clave que ha
hecho que la forma de actuar fuera mas diné-
mica dentro de la incertidumbre y ha ayudado
también a que a que la adaptacion a la nueva

situacion haya sido mas facil.
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Parques comerciales por comunidades en Espafia. 2020

PC: Parque Comercial

ASTURIAS PAS VASCO
e SBA PC: 127.772m?
(1 activo) CANTABRIA (1 activo)
SBA PC: 20.000 m? NAVARRA
SPAPG sazoame U NG SBA PC: Om*
3 acti i SBA PC: 0 m? (O activos)
S i (O activos)
CATALUNA
SBA PC: 112.055 m?
(3 activos)
CASTILLAY LEON ARAGON
SBA PC: 68.448 m? SBA PC: 61500 m*
(4 activos) (1 activo)
MADRID
SBA PC: 396,806 m?
(13 activos)
COMUNIDAD
VALENCIANA BALEARES
CASTILLA LA MANCHA SBA PC: 437.826 m? SBA PC: O m?
gﬂﬁfgﬁgggémz SBA PC: 101.793 m? (13 activos) (0 activos)
5 activo's) . (4 activos)
MURCIA
ANDALUCIA SBA PC: 85.309 m?
SBA PC: 602,066 m? ik
(21 activos)
CANARIAS
CEUTAY MELILLA SBA EC: om?
SBA PC: 0 m? (O activos)
(O activos)
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Principales aperturas recientes o futuros parques comerciales - 2021

PLAZA COSLADA (MADRID)

Recientemente inaugurado, el edificio comercial
que ocupa los terrenos de la antigua fabrica de
Industrias Garaeta, cuenta con mas de 28.000 m?
y dispone de seis salas de cine.

LOS PATIOS DE AZAHARA

Se retoma el proyecto comercial que comenzd
en 2008 con el desarrollo de dos edificios para
completar un complejo que ya cuenta con Leroy
Merlin, Decathlon y McDonald’s.

WAY OURENSE

Se prevé su inauguracion a finales de 2021
o principios de 2022. Con una superficie
comercial proyectada de 18.000 m?, sera un
referente comercial en la ciudad gallega.



INVERSION

VOLUMEN DE INVERSION

L os parques comerciales cerraron 2020

con una inversion total de alrededor de
300 millones de euros, casi un 120% mas si
lo comparamos con 2019 y un 35% superior
a 2018. Se observa un aumento de interés en
este tipo de activos por su resiliencia y la si-
nergia con el sector logistico.

Una de las grandes operaciones que se regis-
traron en 2020 fue la compra, en concepto sale
& leaseback, de 15 activos en Espafia y Portugal
(42 a nivel europeo) por mas de 200 M € por
parte del fondo Batipart. La cartera se encuen-
traarrendada en su totalidad a las marcas espe-
cialistas de bricolaje Leroy Merlin, Bricomart,
Weldom y Aki.

En el primer semestre del 2021 el volumen
de este segmento ha representado més del 15%
del total, registrando alrededor de 110 millo-
nes de euros. En este periodo de 2021 también
han destacado operaciones como la compra
por parte de la sueca Sagax del Ikea de Palma

de Mallorca por unos 50 millones de euros.

v

Inversion parques comerciales
Millones €. 2015 - S12021

452,91 M€
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Tipo de inversor de parques
comerciales

S12021 B 2020

Compaiiias
inmobilarias

Inversor
privado

Fondos de
inversion

Institucional

Corporativo
0O 10 20 30 40 50 60 70

Fuente: Knight Frank Research

298,85 M€

TIPO DE INVERSOR
Y RENTABILIDADES

Analizando los tipos de inversores que apos-
taron por los parques comerciales durante
el 2020 prevalecen los fondos de inversion,
con alrededor de un 70% del volumen. Los
institucionales y los inversores corporativos
también representan buena parte de los com-
pradores, con alrededor de un 15% y un 12%
respectivamente. Durante el primer semestre
del 2021 los mas destacados han sido las com-
paifiias inmobiliarias seguidas muy de cerca
de los fondos de inversion con alrededor de
un 45% respectivamente.

La rentabilidad media prime de parques
comerciales se ha mantenido estable desde
2019, situandose en un 5,50% en el segundo
trimestre de 2021, mientras que las rentabili-
dades de high street han experimentado una
ligera subida a cierre de 2020 hasta posicio-
narse en un 4% y en el caso de los centros co-
merciales han ido aumentando ligeramente
durante los ultimos afios hasta situarse en un
5,75%. Esto refleja que los parques comercia-
les mantienen un sentimiento de seguridad
frente al potencial riesgo vislumbrado en high

street y centros comerciales.

511,51 M€
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Evolucion de la rentabilidad prime Madrid
2011-T2 2021
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uando se trata de satisfacer a un con-
sumidor de forma inmediata, que de-
manda m4s y que reclama una atencién com-
pletamente ajustada a sus necesidades sin que
ello suponga un mayor coste para él, el au-
mento de traslados, necesario para satisfacer
esta demanda, hacen que el trafico y la conta-
minacién de las grandes urbes se conviertan
en un gran quebradero de cabeza. Se trata solo
de un recorrido de unos pocos kilémetros des-
de el centro de distribucién hasta el domicilio
de entrega, los que presentan la dificultad,
pero este inconveniente puede trastocar cual-
quier intento de entrega eficaz por parte de
los operadores logisticos, y el compromiso de
entrega en un breve espacio de tiempo que ya
ofrece la mayoria de los retailers si quiere ser
competitivo. Ademds del problema existente
en este tramo y la gestiéon de las entregas en
momentos de alta demanda, durante el pe-
riodo de confinamiento el canal online puso
sobre la mesa los aspectos a mejorar como la
necesidad de tener un stock adecuado.

¢

Durante todo el afio 2020,
el e-Commerce en Espania
crecio un 6% mas que en
el afio anterior, que fue un
afo excepcional habiendo
facturado un 200% mas
en comparacion con el
volumen alcanzado hace
5 anos
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LOGISTICA

& RETAIL

LA PAREJA IDEAL
EN TIEMPOS DE
ECOMMERCE

Con un objetivo comun, la logistica y el retail
se unen para crear estrategias que permitan
solventar el problema. Por ejemplo Grupo Tier
y Movilges, han creado Retailware, para poder
dar diferentes soluciones tecnoldgicas, tanto
al sector fashion como al de la alimentacién,
haciendo que los retailers puedan optimizar al
maximo su entorno logistico y de movilidad.
Otra de las soluciones podria venir dada
estando mds cerca del consumidor y crean-
do una cadena de almacenamiento y reparto
conveniente con un formato mixto logisti-
co-comercial. Para ello se estd trabajando en
diferentes modelos de colaboracion, como
la reconversion de parques comerciales, que

en la actualidad se encuentran obsoletos, a

v
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A cierre de 2020 se ha
batido un nuevo récord,
habiendo alcanzado los

casi 52.000 M€ y reflejando
algunos cambios en los
habitos de consumo que ya
se venian observando

L 2 4

hubs logisticos, ayudando con ello a la nece-
sidad de almacenamiento y dando salida asi a
este tipo de activos que se encontraban perdi-
dos antes de la crisis sanitaria ante el aumento
de flagships u otro tipo de tiendas que se cen-

traban en ubicaciones céntricas.

Volumen de negocio e-commerce en Espaia (M<€)

60.000
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40.000

30.000
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10.000
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2011
2012
2013

52.000
16.000
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Fuente: CNMC Data. Contempla todas las transacciones realizadas a través de internet mediante el pago con las
principales tarjetas bancarias que operan en Espafia (Sermepa, 4By Euro 6000).
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Comparativa por sectores de negocio antes y después de la crisis sanitaria

2019

Ramas de actividad con mayor volumen
de facturacion

Q - Agencias de viajes y operadores turisticos

- Transporte aéreo

- Prendas de vestir

- Hoteles y alojamientos

- Juegos de azar y apuestas

- Transporte terrestre de viajeros

+ Marketing directo

- Espectaculos artisticos, deportivos y recreativos
- Suscripcion canales tv

- Administracion publica, impuestos y seg. Social
- Intermediacion financiera

- Grandes almacenes

- Hipermercados, supermercados y tiendas de
alimentacion

2020

Mayor y menor aumento de demanda
online durante la pandemia

- Supermercados / hipermercados

- Material deportivo

- Ropay productos de autocuidado

- Suscripcion canales TV

+ Farmacias y parafarmacias

- Vino, cerveza y bebidas espirituosas

+ Material de oficina y escolar

- Video games

- Agencias de viajes y operadores turisticos
+ Hoteles y alojamientos similares
- Transporte aéreo

- Transporte Terrestre de viajeros

Fuente: CNMC Data | Minsait (Indra) “El impacto del COVID-19 en el e-commerce”

Logistica

La union de los dos sectores cobra aho-
ra mas fuerza que nunca redefiniendo
la logistica y los parques comerciales
con modelos mixtos de distribucién. En
ambos se estd trabajando en estrategias
que se complementan entre si, incluso
se fusionan, para ofrecer la mejor expe-
riencia de compra. Partiendo de la base
de que se trata con un cliente exigente
al méximo, y sabiendo que la experien-
cia online exige minimos fallos, logis-
tica y retail trabajan de la mano con el
objetivo de fidelizar a un publico omni-
canal, que hace un consumo muy supe-

rior frente al cliente solo presencial.

Mayor desarrollo de puntos de entrega
como las taquillas en zonas publicas o los
buzones inteligentes en comunidades o
edificios de oficinas.

La micromovilidad con vehiculos pequefios
sostenibles como coches eléctricos, bicicletas
y patinetes, o el reparto nocturno permite
entregas eficaces en zonas urbanas.

s ™ - W4

El click and collect cobra mayor
relevancia y los operadores y las tiendas
se reorientardan mas hacia él.

Un andlisis avanzado y una tecnologia
que recabe el comportamiento de los
clientes, permitird una adaptacién rapida
ante imprevistos ademds de una oferta de
producto ad-hoc y entregas optimizadas.

Mas importancia a la sostenibilidad con
nuevos modelos como la repercusion del
coste logistico al cliente si la entrega es en su
domicilio.

Nacen alianzas de retailers con empresas

de envios para ofrecer posibilidades de
entregas hiperpersonalizadas, ofreciendo la
posibilidad de entregar todos los dias del afio
a cualquier hora gracias a la unién de la red
de tiendas y a los métodos de transporte.

Los pure-players , dedicados sélo al comercio
on-line, demandan m4s espacio fisicoy

hay que estar preparados para ofrecerles el
producto adecuado.

Apoyo de los parques de medianas a
otras tiendas para dinamizar las entregas

reconvirtiéndose en almacén, aunque sin olvidar
su principal papel, y a la vez, en algunas tiendas

fisicas se elimina el almacén que era poco
eficiente para convertirlo en espacio comercial.

¢ Mejoras importantes en tecnologia
que permitan un control mas exacto
del inventariado asi como mejores
predicciones de demanda y de tiempos
de entrega.

¢ Mads importancia a las plataformas de
e-commerce y a su equipacion que
permita una mayor agilidad y versatilidad
en los procesos de distribucion.

Mayor importancia a los canales propios

de distribucién que permiten un manejo

mas accessible y una mayor adaptacion a
la demanda.

El rol de la tienda fisica se potencia por

el efecto multiplicador de las ventas
online. Aproximadamente un tercio del
comprador que va a recoger a tienda acaba
comprando. Los flagships continian
siendo un valor seguro.
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