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AYELnY MERCADO DE OFICINAS DE MADRID
LA REACTIVACION DE LA ECONOMIA IMPULSARA LA CONTRATACION

LA ECONOMIA DOMESTICA CONTINUA RECUPERANDO EL TERRENO PERDIDO EN 2020

Después de registrar una subida del 2,8% del PIB en el segundo tri-
mestre, la economia espafola se ha mostrado en los mismos niveles
de dinamismo con un crecimiento del 2,7% para este trimestre del
afo .

Con el fin de muchas de las medidas de la pandemia, la gran mayoria
de la poblacion vacunada, unido a la llegada de los fondos europeos y
la mejoria gradual que estan experimentando los socios comerciales

econdmica.

Teniendo en cuenta esta mejoria de los indicadores econdmicos, las
perspectivas de PIB para 2021 y 2022 son mds optimistas que en el
trimestre anterior, estimando un crecimiento de 1 punto basico mas
para el afio 2021 del 56% y del 6,1% en 2022, segin los datos del
Consensus Survey of International Economic Forecast, publicado en el
mes de octubre.

de Espafia, como EEUU, estéan siendo claves para esta recuperacién

PROTAGONISMO DE LAS DEMANDAS DE PEQUENAS

Tras mds de 12 meses de incertidumbre en el sector de las oficinas, donde

EVOLUCION DE LA CONTRATACION (m?)

la fortaleza de la demanda estaba en entredicho y la necesidad de espa- (_2) Q1 mmmmQ2 Q3 mmmmQ4 Vacancy rate (%) GDP var. (%)
cios de oficinas para las organizaciones era cuanto menos incierta, a medi-

da que se han ido relajando las medidas de confinamiento y la actividad ~ 7%©0% 15%
econdmica parece volver a su ritmo habitual, la demanda de espacios de 600,000 1%
oficinas se estd reactivando poco a poco, sustentada por las demandas de 54499 .
medianas y pequefas superficies. ’

Y Peq perf 400,000
La contratacion registrada en el tercer trimestre del afio se ha situado en 300000 0%

9,0% respecto al mismo trimestre del afio 2020. A pesar de este ligero 200000
descenso en la contratacién, se observa un incremento del 12,0% sobre el

100,000 I
primer trimestre del afio 2021. 0
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91.240 m? cifra que representa un descenso trimestral del 13,8% y del I 5%

-10%

-15%

En el acumulado del afio, la demanda de espacios de oficinas se alza hasta
los 277.637 m?, cumplidas ya tres cuartas partes del afo, un 3% mas

EVOLUCION DEL NUMERO DE OPERACIONES POR TRIMESTRE

que el mismo periodo del afo pasado. 20
Analizando el volumen de superficie de las demandas registradas, se man- 160
tiene la tendencia del afio con una importante concentracién en operacio-
nes por debajo de 500 m?, que han supuesto el 46% del total de las firmas. 120
Aumenta una vez mas las operaciones con superficies comprendidas entre
500 m2y 1.000 m?, aglutinando el 29% del total. 80
La superficie media contratada se mantiene en niveles muy similares aun-
que sufre un pequeno descenso con respecto al segundo trimestre del afo, 40
situdndose en 956 m? en el T3 2021, sobre un total de 95 operaciones.
Si se analiza el n° de contratos firmados, se observa un incremento tri- 0

mestral del 1% (FESDECtO al T2 2021) yun 100% anual (T?} 2020) 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Fuente: BNP Paribas Real Estate
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AT A GLANCE T3 2021

PRINCIPALES AREAS DE OFICINAS—MADRID Y CORONA METROPOLITANA

MERCADO DE OFICINAS - MADRID

@ CBD
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EL CBD CONCENTRA EL 34% DE LAS OPERACIONES DE ESTE TRIMESTRE

Si se analiza el comportamiento de la demanda por zonas durante el
segundo trimestre del afio, se observa como las zonas Descentraliza-
da y Periferia contindan concentrado la mayor parte de la superfi-
cie contratada. La zona comprendida entre las carreteras de circunva-
lacidn M30 y M40 (Descentralizada) ha sido la que mas demanda ha
absorbido (40%), debido principalmente al volumen considerable de
algunos contratos firmados en esta zona. Destaca por volumen, la
contratacion de 5.800 m? en la zona de MADBIT (Julidn Camarillo),
ademas de las operaciones de 4.496 m2 en Arturo Soria 343 y de 4.120
en Josefa Valcdrcel 20. EL mercado m4s activos de esta zona ha sido
Julidn Camarillo durante los meses de verano.

La segunda zona donde se ha registrado mds contratacion ha sido la
Periferia, aglutinando el 31,6% de la demanda y el 28,9% de las
operaciones, siendo la zona mds demandada si se analiza el nimero
de operaciones, junto con el CBD. Dentro de esta zona, destaca el
dinamismo registrado en Alcobendas, a lo largo de la carretera Al y
Pozuelo de Alarcén, en la A6. La operacién mas relevante ha sido la
firma de un proyecto “llave en mano” en el cruce de las carreteras A6
y M40.

EL CBD, centro del distrito financiero de la ciudad, ha totalizado el
23,1% de la contratacion y el 34% de las operaciones, liderando el
numero de contratos firmados en el tercer trimestre del afio y recupe-
rando los niveles pre-pandemia paulatinamente. La operaciones mas
importante se han repartido entre Castellana 40Bis y Paseo de la
Castellana 130, donde BNP Paribas Real Estate ha asesorado en la
segunda mayor firma de esta zona por volumen de superficie. Con
estas firmas, estos edificios han llenado précticamente la totalidad de
superficie que poseen, tras las rehabilitaciones llevadas a cabo en
ambos inmuebles. Destaca como zona mds dindmica el Paseo de la
Castellana.

Finalmente, la zona Centro ha concentrado tan solo el 5% de la de-
manda y el 12% del ndmero de operaciones, la actividad registrada en
el tercer trimestre ha sido menos dindmica que en el trimestre ante-
rior, con operaciones que oscilan entre los 1.000 m2 y los 500 m? en
su mayorfa. Es preciso destacar la zona Méndez Alvaro, que a pesar
de su baja disponibilidad, absorbe en cada trimestre lo que se va que-
dando disponible, esta vez con la segunda firma de mayor volumen en
esta zona.
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MERCADO DE OFICINAS - MADRID

ACUERDOS ENTRE PROPIETARIOS DE INMUEBLES Y OPERADORES DE COWORKING

El retorno de las companias a las oficinas en mayor o menor medida, que estd coincidiendo con una mayor dinamismo de la economia local, estd

generando un incremento en la demanda de espacios flexibles.

La pandemia ha revolucionado el mundo de muchas formas y estd cambiado la forma en que trabajamos. A medida que el virus estd influyendo
menos en la economia y el sector inmabiliario, el impacto en los espacios de coworking y arrendamiento comercial estd siendo mucho menor.

Ademaés de las firmas de operadores de espacios flexibles en edificios de oficinas, se estd empezando a ver acuerdos entre propietarios de inmue-
bles y operadores de espacios flexibles para rentabilizar mejor sus espacios vacantes. Este tipo de acuerdos consiste en implantar modelos de ne-
gocios flexibles a medida en una superficie concreta del inmueble por un periodo de inicio que suele ser entre dos y tres afios, hasta que el modelo

de negocio estd plenamente en funcionamiento.

N° DE OPERACIONES POR RANGO DE SUPERFICIE T3 - 2021

P

= <500 m?
= 3,001 - 5000 sgm

= 501-1,000 sgm
5,001 - 10,000 sgm

= 1,001 - 3,000 sgm
= >10,000 sgm

SIN VARIACIONES DESTACABLES EN LAS RENTAS

La renta media de la ciudad de Madrid se ha incrementado ligera-
mente en los Ultimos meses y se sitla en los 18,25 €/m?/mes, con
un incremento del 1,0% con respecto al trimestre anterior pero aun
un 6 % por debajo del mismo periodo de 2019, afio pre-pandemia.
Tras un afio de descenso gradual de rentas, la media de Madrid vuel-
ve a subir marcada por las firmas en edificios exclusivos del CBD y
Periferia.

La renta media del CBD aumenta considerablemente hasta los 29,00
€/m?/mes. EL CBD ha vuelto a recuperar el ritmo con firmas im-
portantes en edificios recién reformados como Castellana 130, Caste-
llana 40Bis 0 emblemadticos como Torre Europa y Torre Cristal

La renta mds alta firmada en el trimestre analizado alcanza los
39,00€/m?/mes, registrada en el edificio de Castellana 40 Bis, con
varias operaciones de 300 m? aproximadamente.

RENTAS MAXIMAS, MINIMAS Y MEDIAS - T3 2021
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CONTRATACION POR ZONAS (%) T3 - 2021
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EVOLUCION DE LAS RENTAS
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En la zona Centro, la renta media se ha ajustado minimamente un
trimestre mads, hasta situarse en los 18,1 €/m2/mes, con niveles
maximos de hasta 23,00 €/m?/mes en los edificios mas exclusivos
de esta zona.

Fuera de la M30, se mantiene la rentas en 14,2 €/m?/mes de me-
dia en la zona Descentralizada, con maximas de 19 €/m?/mes en
las Tablas, concretamente en uno de los inmuebles mas nuevos de
esta zona (Argborea). En la Periferia por su parte, se ha registrado
un incremento en las rentas medias, debido a varias firmas en la
zona de Pozuelo con médximas de 15,50 €/m?/mes en la zona de la
Finca, hasta situarse en los 11,7 €/m2/mes.
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MERCADO DE OFICINAS - MADRID

INCREMENTO DE LA DISPONIBILIDAD EN EL COMIENZO DEL ANO

La tasa de disponibilidad del mercado de oficinas de Madrid se sitla a
fecha 1 de Octubre en el 9,8% disminuyéndose en 10 puntos basicos
durante los Ultimos tres meses.

Tras practicamente un afio y medio desde que comenzd la pandemia,
la liberacién de espacios por parte de muchas empresas y la entrada
de stock por nuevos proyectos entregados provocé una tendencia al-
cista en la disponibilidad en el parque empresarial. A pesar de que la
contratacion ha bajado en este trimestre, la mayoria de empresas ya
han aplicado sus planes de ocupacién, por lo que no se prevé una
desocupacidn relevante durante los préximos meses.

TASA DE DISPONIBILIDAD
132021

Si se analiza la disponibilidad de cada una de las zonas del mercado,
se observa cémo en el interior de la M30 todavia se incrementa mini-
mamente hasta niveles de 6,1% en el Centro y disminuye 30 puntos
bésicos 5,9% en la zona Centro.

En las zonas exteriores a la M-30, la tasa de disponibilidad se mantie-
ne situdndose en niveles de 12,7% en la zona Descentralizada y en

13,7% en la zona de la Periferia.

EVOLUCION DE LA TASA DE DISPONIBILIDAD POR ZONAS
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OBRA NUEVA, REHABILITACIONES DE INMUEBLES Y PERSPECTIVAS

Teniendo en cuenta el contexto actual, propietarios y fondos conti-
ndan invirtiendo en el desarrollo y rehabilitaciones de inmuebles de
oficinas con el objetivo de adaptar a los edificios a los Ultimos reque-
rimientos de sostenibilidad ambiental y eficiencia que permitan al-
canzar los maximos estdndares y certificaciones en estos &mbitos.

Ademads de la zona centro, donde los Ultimos meses se han Llevado a
cabo importantes rehabilitaciones y entregas de nuevos inmuebles,
la actividad promotora actual se concentra principalmente en el eje
norte de la ciudad. En este sentido, los mercados de las Tablas y
Manoteras son las zonas que mas proyectos de oficinas aportaran al
mercado en los proximos meses. En los Ultimos meses destaca la
puesta en marcha de Manoteras Skylight, un proyecto de 27.000 m?
ubicado en la avenida de Manoteras 14-16 que se incorporard al
parque de oficinas el Ultimo trimestre del afio 2023.

Por el lado de las rehabilitaciones, destacan el proyecto de La Sierra
Business Park, en Mirasierra, compuesto por edificios similares que
suman una superficie total de 14.722 m? con la entrega prevista
para el mes de abril del 2022. Ademads, destaca la rehabilitacion que
estd realizando Merlin Properties en Cerro de los Gamos ( Pozuelo
de Alarcdn), proyecto compuesto por 5 edificios con una superficie
total de 50.000 m2 La primera entrega de esta importante rehabili-
tacién estd prevista para el mes de diciembre de 2022.

Las perspectivas para final de afo son positivas, teniendo en cuenta
las cifras de contratacién registradas hasta el 1 de octubre y las
demandas de medianas superficies que estdn actualmente en nego-
ciacién, se espera que la contratacién alcance los 400.000 m? en el
conjunto ano 2021.

Datos Clave

Centro

Periferia

Descentr.

Parque de Oficinas (m?) 2,718,371 3,948,980 4,419,142 4,084,239 15,170,732
Superficie disponible (m?) 122,373 239,609 560,340 561,485 1,483,807
Tasa de disponibilidad (%) 4.5% 6.1% 12.7% 13.7% 9.8%
Contratacion T3 2021 (m?)* i 21,100 s 5,000 b 36,300 ifh 28,800 b 91,200

Contratacion anual 2021 (m?)* 47,671 50,627 101,766 77,572 277,637
Renta maxima T3 2021 (€/m %Im es) 39.0 23.0 19.0 15.5 -
Renta media T3 2021 (€/m%mes) W 289 181 b 142 i 117 182

* Dato analizado y validado por BNP Paribas Real Estate que no incluye renegociaciones

* Las flechas indican variacién anual
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