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Reporte de Mercado
Ciudad Colonial




Resumen Ejecutivo

La Ciudad Colonial de Santo Domingo contintia consolidando su posicién como un
vibrante centro turistico y comercial. Con més de 1,500 negocios activos, la zona ofrece
un ecosistema diverso que combina historia, cultura y modernidad, integrando tiendas,
restaurantes, hoteles y experiencias tinicas tanto para residentes como para visitantes.

Entre 2024 y 2025, el turismo en la Ciudad Colonial crecié un 4% en el primer semestre
del afio, manteniendo un comportamiento estable y positivo. Uno de los cambios mas
significativos es el aumento en la pernoctacion: el 48% de los visitantes se hospeda en la
zona, un notable incremento de 23 puntos porcentuales frente al 25% registrado antes de
2020. Este dato es de gran importancia, ya que los turistas que pernoctan generan hasta
tres veces mas gasto que quienes solo la visitan por unas horas.

El gasto promedio por persona es de US$126.67. El desglose revela un mercado bimodal:
el 23% de los visitantes gasta mas de US$251, mientras que un 22% gasta menos de
US$50. Este patrén sugiere la coexistencia de un segmento de lujo y uno de bajo
presupuesto.

En términos generales, el flujo de visitantes presenta una dinamica favorable: los turistas
internacionales siguen el patrén estacional del Caribe, con picos en invierno y verano. En
contraste, los visitantes nacionales aseguran un flujo constante durante todo el afio, con
mayor afluencia los fines de semana. Esta combinacién brinda estabilidad al mercado,
reduciendo la dependencia de las temporadas altas y convirtiendo a la Ciudad Colonial
en un destino atractivo para inversionistas y gestores turisticos.

Datos Clave
e Mas de 1,500 negocios distribuidos en un 4rea comercial superior a 300,000 m?2.
e Mas de 1 millén de turistas al afio, con picos de visitas en diciembre, enero y marzo.

o Oferta diversa que incluye cafés, heladerias, librerias, galerias de arte, cines, museos

interactivos y experiencias de turismo activo, como recorridos en bicicleta.

o Empresas ubicadas en edificaciones histéricas de los siglos XVI en adelante, muchas
recientemente restauradas.

o Durante 2024 y 2025, se registran mas de 15 nuevas aperturas, entre ellas el Hotel
Kimpton Las Mercedes -de la cadena IHG Hotels & Resorts-, el restaurante Refugio
Alpino, la heladeria Myka Greek, la franquicia Pollos Victorina, y otros.
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ESTADO DE MERCADO

Area total comercial 232,000 m2
Area total residencial 209,000 m?2
Area total con uso mixto 110,000 m?2
Total de negocios 1,500
Tiendas 347
Restaurantes, bares, cafés 221
Hoteles 65
Experiencias Turisticas 85

Otros 782
Habitaciones de hotel 1,204
Residentes 8,477
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LA CIUDAD COLONIAL:
UN CENTRO TURISTICO Y COMERCIAL EN ASCENSO

En los altimos 10 afios, la Ciudad Colonial ha visto un incremento sostenido de visitantes,
impulsado por el desarrollo de su infraestructura turistica y comercial.

1) Estructura del parque comercial

La Ciudad Colonial cuenta con 1,500 negocios activos, de los cuales los restaurantes, bares
y cafés representan el 15%, los hoteles un 4% y las experiencias turisticas un 6%. Este
balance muestra una oferta diversa que favorece la permanencia del visitante. La
categoria 'Otros' (782 negocios) retine otras ramas de actividad econémica como comercio
al por menor, impresiéon e industrias conexas, servicios profesionales, cientificos y
técnicos, entre otras.

Distribucién de negocios en la Ciudad Colonial (2025)
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Fuente: Censo de negocios de la Ciudad Colonial 2022, act.2025.

2) Uso del suelo comercial

El area comercial ocupa 232,000 m? frente a 209,000 m? residenciales y 110,000 m? de uso
mixto. Esta distribucion indica un potencial para integrar proyectos turisticos en espacios
mixtos, donde coexisten vivienda, gastronomia y cultura.
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Superficie por uso urbano en la Ciudad Colonial
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Fuente: Direccion General de Catastro Nacional.

3) Aperturas y Cierres de Comercios, 2024-2025

Cada afio, mas negocios abren sus puertas en la Ciudad Colonial impulsando el
desarrollo. Estos proyectos reflejan la confianza sostenida en el potencial de inversién de
la Ciudad Colonial. A continuacién, se muestra la relacion de cierres y aperturas del
periodo de andlisis.

Categoria Aperturas/Expansiones | Trabajos en progreso Cierres
Tiendas
Hoteles 2024 Hotel Origen

Hotel Kimpton
Restaurantes, | 2025 Restaurante Maialino Bella “‘Mbriana
Cafés Myka Yogurt Starbucks Kays Chef
y Bares Griego Café Santo Domingo

Refugio Alpino La Cafetera by Café

Karnitas Santo Domingo

YuppiRD

Hold and Cold

Experiences

Casa dei fratelli

Coffee Ride

Burgerholic
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Pollos Victorina
Perrisimo

Cycle Blend
Cerveceria La 10

2024

Casarré

Reptublica Brewing
Empiryan Art Deco
Hotel

Granier

Experiencias | 2024

Turisticas Museo de la Catedral
Centro Cultural Taino

El cuadro refleja un mercado en constante dinamismo, con una clara inclinacién hacia la
expansion. La llegada de nuevas marcas en sectores estratégicos como el sector Hoteles,
Bares y Restaurantes, y las experiencias culturales, fortalecen la competitividad del
destino y enriquece la diversidad de su oferta, contribuyendo a su posicionamiento como
destino de turismo urbano.

4) Gasto Turistico

El desglose del gasto medio diario de los visitantes de la Ciudad Colonial revela un
mercado segmentado, con un perfil de gasto bimodal, es decir, con dos picos
significativos: uno en el segmento de gasto bajo y otro en el de gasto alto.

a) El Segmento de Gasto Alto (Mas de USD 251): El 23% de los visitantes gasta
mas de USD 251 diarios. Este dato es crucial, ya que este segmento supera al de
gasto medio-bajo y demuestra la existencia de un mercado premium fuerte y bien
establecido. Este grupo de turistas es el mads rentable para el destino y
probablemente incluye a aquellos que pernoctan en hoteles de alta gama,

consumen en restaurantes de alta cocina y realizan compras de alto valor.

b) El Segmento de Gasto Bajo (Menos de USD 50): El 22% de los visitantes gasta
menos de USD 50 diarios. Este grupo, casi tan grande como el de gasto alto,
representa a los turistas de bajo presupuesto, que probablemente visitan la Ciudad
Colonial por wunas horas, consumen lo minimo indispensable y buscan
experiencias culturales gratuitas o muy econémicas.
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c) El Segmento de Gasto Medio (USD 51 - USD 150): Este segmento intermedio es
el mas numeroso, pero se divide en rangos mdas pequefios. La suma de los
visitantes que gastan entre USD 51 y USD 150 representa un 40% del total (31% +
9%).

El andlisis del desglose del gasto muestra que la Ciudad Colonial no solo atrae a un turista
de gasto medio, sino que tiene dos polos de atracciéon muy definidos:

1. Unmercado premium: El hecho de que un 23% de los visitantes gaste mas de USD
251 al dia confirma la buena acogida de la oferta de lujo y el potencial de seguir
desarrollando productos y servicios de alta gama.

2. Un mercado de bajo presupuesto: El 22% que gasta menos de USD 50 representa
un grupo importante. Para este segmento, las estrategias deben enfocarse en
promover un mayor gasto a través de la venta de entradas a museos, tours
asequibles o la promocion de la gastronomia local mdas econémica, con el objetivo
de convertir a estos visitantes de "paso" en contribuyentes mas significativos a la

economia del destino.

La dualidad de estos dos mercados, el premium y el de bajo gasto, evidencia una
oportunidad para que la Ciudad Colonial diversifique atin mas su oferta, creando
productos especificos para cada segmento y maximizando el retorno econémico de cada
tipo de visitante. El desafio es mantener la oferta de precios asequibles para no perder al
segmento de bajo gasto, mientras se eleva la calidad y el valor de la oferta premium.

5) Perfil del visitante

Este perfil se basa en una encuesta realizada a 403 visitantes entre el 31 de julio y el 11 de
agosto de 2024 en puntos estratégicos como el Parque Colén, la Plaza Espafia y la Calle
El Conde. El andlisis abarca sus caracteristicas demograficas, motivos de viaje, habitos de
gasto y la valoracién general de su experiencia.

a) Demografia y Origen

o Pais de Origen: Norteamérica (Estados Unidos y Canada) es el principal mercado
emisor (41%), seguido de Europa (27%) y Suramérica (22%). Los paises con mayor
afluencia son Estados Unidos (97), Colombia (55) y México (43).

o Edady Género: La mayoria de los visitantes se encuentran en el rango de edad de
25 a 34 afios (31%), seguidos de los de 35 a 44 y 45 a 64 afios. La distribuciéon por
género es casi equitativa, con una ligera mayoria de mujeres (52%).
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b)

6)

Nivel de Estudios y Renta: El visitante promedio tiene un nivel educativo alto,
con estudios universitarios (48%) o de posgrado (30%). En cuanto al poder
adquisitivo, el 42% se clasifica con una renta media-alta o alta.

Comportamiento y Habitos de Viaje

Motivo de la Visita: La mayoria de los turistas visitan la zona por interés en la
historia y la cultura (50%), seguido de un deseo de conocer la ciudad (37%) y la
btisqueda de ocio y esparcimiento.

Estancia y Alojamiento: Un 53% de los encuestados ha visitado la Ciudad
Colonial por primera vez. La estancia promedio es de 2.86 dias, aunque un
numero significativo de visitantes (29%) solo pasa unas horas. El 47% de los
turistas se hospeda dentro de la Ciudad Colonial, mientras que el resto lo hace en
otros puntos turisticos del pais, principalmente en Santo Domingo (31%) y Punta
Cana (15%).

Movilidad y Orientacién: La gran mayoria de los visitantes se desplaza a pie
(90%) y utiliza aplicaciones de mapas como Google Maps o Waze para orientarse
(54%).

Calidad de la Experiencia: En general, la experiencia es calificada como Muy
buena (46%) o Excelente (34%).

Puntos Fuertes y Débiles: Los aspectos mejor valorados por los turistas son la
hospitalidad y el ambiente (27%), el patrimonio monumental (16%) y la historia
y cultura (14%). Por el contrario, los puntos a mejorar son la basura (11%), el
transporte y el tréfico (7.4%) y el clima (6.9%).

Propension a Recomendar: La gran mayoria de los visitantes (85%) le daria una
puntuacién de 8 o mas a la Ciudad Colonial, lo que indica una alta probabilidad
de recomendacion.

Llegada de visitantes turisticos

Durante el primer semestre del 2025, llegaron a Ciudad Colonial El flujo de turismo

extranjero en la Ciudad Colonial mantiene una estacionalidad alineada con el Caribe

Insular, registrando picos en los meses de invierno y verano. Sin embargo, un factor

diferenciador del destino es la fuerte presencia de visitantes locales, residentes de Santo

Domingo y otras provincias del pais, que generan un flujo sostenido de demanda durante

todo el afio. Esta combinacion de turismo internacional y nacional reduce la dependencia

Programa Integral de Desarrollo Turistico y Urbano de la Ciudad Colonial



de temporadas especificas y otorga mayor estabilidad a la actividad econémica de la
zona. En particular, la alta afluencia de visitantes los fines de semana por motivo de ocio
representa un nicho estratégico, ya que impulsa el consumo en restaurantes, comercios y
actividades de ocio, consolidando a la Ciudad Colonial como un espacio histérico
atractivo y con oportunidades de expansiéon para nuevos inversionistas.

Llegada mensual de turistas a Ciudad Colonial,
enero-abril, 2024-25
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Fuente: Sistema de Monitoreo de Capacidad de Carga de la Ciudad Colonial.

e Analisis de estacionalidad

El turismo se ha mantenido estable entre 2024 y 2025, con un crecimiento aproximado de
4%. La llegada de turistas a la Ciudad Colonial en 2024 presenta un patrén estacional que
refleja el comportamiento del Caribe Insular, con picos destacados en los meses de
invierno y verano. Diciembre y marzo concentran una de las mayores afluencias de
visitantes, impulsados por las festividades de fin de afio, la temporada alta internacional
y la Semana Santa. De igual forma, julio representa otro momento clave de dinamismo,
vinculado a las vacaciones de verano y al retorno de visitantes locales y de la diaspora.

En contraste, septiembre y octubre se posicionan como los meses de menor flujo, lo cual
responde a factores climaticos y a la baja movilidad turistica de la regién en ese periodo.
Esta estacionalidad abre una oportunidad estratégica: en los meses de mayor demanda,
la Ciudad Colonial puede potenciar su oferta cultural, gastronémica y de
entretenimiento, mientras que en los periodos mas bajos resulta clave impulsar campafias
promocionales y actividades diferenciadoras que mantengan la vitalidad econémica de
la zona. Este balance confirma que el destino cuenta con un mercado flexible y con
potencial de crecimiento sostenido durante todo el afio.
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Distribucion mensual de llegada de turistas, 2024
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Las temporadas pico de turismo ocurren de diciembre a marzo y de junio a julio.

e Dias de mayor actividad comercial en la Ciudad Comercial en Colonial

La actividad comercial en la Ciudad Colonial alcanza su punto mas alto los sabados, que

concentran el 18% del movimiento semanal. Este dato evidencia la importancia del

turismo de fin de semana y del publico local, que elige la zona como espacio de ocio,

gastronomia y cultura. La dindmica se complementa con una afluencia estable los viernes

y domingos, lo que convierte al fin de semana en un periodo clave para la generacion de

ingresos en restaurantes, bares, comercios y experiencias turisticas.

Distribucion de dias de mayor actividad de negocios
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Los sdbados concentran la mayor actividad comercial (18.0%), lo que podria estar vinculado al turismo de fin de semana y de ocio local.

Durante los dias de semana, si bien la actividad es menor, se mantiene un flujo constante

de visitantes nacionales y extranjeros, en especial aquellos motivados por intereses

culturales y académicos. Esta combinacion fortalece la estabilidad del mercado, ya que
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permite a los negocios planificar su operaciéon considerando tanto los picos de alta
demanda del fin de semana como el flujo sostenido de lunes a viernes.

7) Recomendaciones para la toma de decisiones

* Incentivar la pernoctacién mediante paquetes de 2-3 noches que integren hoteles,
restaurantes y actividades culturales.

* Implementar estrategias de programacion para suavizar la estacionalidad,
aprovechando la afluencia de turistas nacionales en fines de semana.

* Desarrollar experiencias orientadas al segmento de alto gasto (>US$250 diarios), como
gastronomia de autor, turismo cultural inmersivo y eventos ancla.

* Monitorear KPIs turisticos claves: ocupaciéon hotelera, RevPAR, gasto promedio por
visitante, y variacion estacional.
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Anexo 1. Mapa con apertura de negocios
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Aperturas de negocios

NEGOCIO CALLE CATEGORIA #
Hotel Kimpton Las Mercedes Hotel 1
Gran Hotel Europa Arzobispo Merifio Hotel 2
Refugio Alpino Salomé Urena Restaurante 3
Pollos Victorina El Conde Restaurante 4
Museo de la Catedral Isabel la Catélica Experiencia 5
Centro cultural Taino Isabel la Catdlica Experiencia 6
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Anexo 2. Ficha técnica Observatorio Turistico, fuentes y entidades colaboradoras

Programa Integral de Desarrollo Turistico y Urbano de la Ciudad Colonial de Santo
Domingo (PIDTUCCSD).

Observatorio Turistico de la Ciudad Colonial de Santo Domingo

Arq. Amin Abel Santos, Coordinador general programa integral de desarrollo turistico
y urbano de la Ciudad Colonial de Santo Domingo

Lic. Jaime Read , Coordinador de Ejecucion CE5, Desarrollo de Economias Locales,
Gestion y Fortalecmiento Institucional

Lic. Melina Cruz, Encargada del Observatorio Turistico de la Ciudad Colonial

Adrian Schmeichler, Pasante Técnico Observatorio Turistico de la Ciudad Colonial

Entidades Colaboradoras

Ministerio de Turismo Instituto Dominicano de Aviacion Civil

Ministerio de Cultura -IDAC

: - . Catedral Primada de América
Ayuntamiento de Distrito Nacional -

ADN Claster Turistico de Santo Domingo
Banco Central de la Republica Asociaciéon Dominicana de Operadores
Dominicana de Turismo Receptivo - OPETUR
Asociaciéon de Hoteles y Turismo - Policia Turistica - POLITUR
ASONAHORES

Puntos de Informacién Turistica (PIT)
Asociacion de Hoteles de Santo
Domingo - AHSD

Oficina Nacional de Estadistica - ONE

Autoridad Portuaria de Reptublica
Dominicana - APORDOM

13

Programa Integral de Desarrollo Turistico y Urbano de la Ciudad Colonial



