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AWHELAS MERCADO DE OFICINAS DE MADRID
ELEVADO DINAMISMO DE LA DEMANDA EN EL COMIENZO DEL ANO

EL INCREMENTO DE LA INFLACION REBAJA LAS PROYECCIONES DE CRECIMIENTO DEL PIB PARA 2022

La expansion definitiva de la economia espafola se ha visto de nuevo
frenada tras los conflictos bélicos en el este de Europa y el incremento
significativo de la inflacion.

Segun el Banco de Espana y teniendo en cuenta las incertidumbres
existentes, la previsién de crecimiento de PIB para el ano 2022 se
rebaja hasta el 4,5% y en la misma proporcién modera el PIB previsto

Respecto al mercado laboral, la afiliacién registrada en los Ultimos
meses sorprendid al alza, segun los datos de BBVA Research. El au-
mento del nimero de cotizantes a la Seguridad Social superd las ex-
pectativas, aumentando un 1,2% en el primer trimestre del afio. Todos
los sectores de actividad contribuyeron a la creacidn de empleo, des-
tacando sobre todo la construccidn y el sector servicios.

para el afo 2023 al 2,9%.

ELEVADO NUMERO DE OPERACIONES REGISTRADAS

Como ya avanzamos en el Ultimo trimestre del afo pasado, la demanda de
espacios de oficinas retorna poco a poco a los niveles de actividad regis-
trados antes de la pandemia, en un contexto en el que la mayor parte de
las companias han determinado sus necesidades de ocupacion.

La contratacion registrada en el primer trimestre del afio se ha situado en
132.702 m?, cifra que representa un incremento trimestral del 22,3% y del
64,8% respecto al mismo trimestre del afio 2021. Estamos ante la cifra de
absorcidn trimestral mas elevada de los Ultimos dos afios y medio.

Si se analiza el nimero de operaciones, se observa cdmo entre enero y
marzo se han firmado 105 nuevos contratos, un 46,8% mas que en el co-
mienzo del afio pasado (T1 2021), ligeramente por encima de la media
trimestral de contratos que se firmaron en los afos 2018 y 2019, periodos
mas dindmicos de la serie histérica (104 contratos).

La superficie media contratada del trimestre se sita en 1.264 m? por
encima de la media registrada en el afio 2021 (1.081 m?) y todavia inferior
a la media registrada en 2020, que se situd en los 1.423 m2. Esto se debe
principalmente a que desde el primer trimestre del 2021, no se han for-
malizado demandas de gran volumen, por encima de 15.000 m2

Las operaciones mas destacadas, por volumen de superficie del trimestre
han sido la firma de un edificio completo de 8373 m? en la zona de
Madbit, concretamente en Julidn Camarillo 16. Un alquiler por parte de
Cunef de 8.362 m? en el parque empresarial José Maria Churruca y una
operacion de 6.582 m? en el edificio de oficinas ubicado en la calle Anabel
Segura 14, en Alcobendas, dentro de la zona de la Periferia.

EVOLUCION DE LA CONTRATACION (m?)
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PRINCIPALES AREAS DE OFICINAS—MADRID Y CORONA METROPOLITANA

MERCADO DE OFICINAS - MADRID

@ CBD
CENTRO

DESCENTRALIZADA
PERIFERIA

EL CBD CONTINUA SIENDO LA ZONA MAS ATRACTIVA PARA LOS USUARIOS

Si se analiza el comportamiento de la demanda por zonas durante el
primer trimestre del afio, se observa cémo las zonas del CBD y Des-
centralizada han concentrando la mayor parte de la superficie
contratada, concretamente el 62,4% de la demanda. ElL centro del
Distrito de Negocios, CBD ha sido la zona que mds demanda ha absor-
bido, aglutinando el 32,2% y el 38% del numero de operaciones firma-
das. El tamafio medio de las operaciones se ha situado en los 1.090
m?, siendo una de las operaciones mas destacadas la firma del edificio
Growth, en la plaza Manuel Gdmez Moreno, en el distrito financiero
de Azca, recientemente inaugurado.

El segundo drea donde se ha registrado mds contratacién ha sido la
zona Descentralizada, aglutinando el 30,2% de la superficie contrata-
da y 20% de las operaciones firmadas. Dentro de esta zona, el merca-
do mds dindmico ha sido Madbit (Julidn Camarillo), que ha absorbido
el 68% de la demanda. Destaca también, dentro de esta zona, la acti-
vidad registrada en el mercado de Manoteras, donde se han contabili-
zado seis operaciones en el primer trimestre del afio. EL resto de las
operaciones se han registrado en zonas como Las Tablas-Sanchinarro,
Campo de las Naciones y Fuencarral. En esta zona es donde se han

firmado, de media, las operaciones de mayor superficie, alcanzando
un tamano medio de 1.935 m2

En la Periferia, zona exterior a la carretera de circunvalacién M40, la
actividad realizada en el primer trimestre del afio ha sido positiva,
contabilizdndose una contratacion de 25.443 m2y el 20% de las ope-
raciones del periodo analizado. EL mayor dinamismo se ha llevado a
cabo en los mercados de la A6, principalmente en La Florida y Las
Rozas. El resto de operaciones se han firmado en Alcobendas y Tres
Cantos, que este Ultimo trimestre ha mostrado un incremento de acti-
vidad, habiéndose contabilizado 4 nuevos contratos. El tamafio medio
de las operaciones de esta zona ha alcanzado los 1.230 m2

Finalmente, la zona Centro ha concentrado el 18,5% de la demanda y
el 22% del nimero de operaciones. La actividad registrada en este
trimestre ha sido mucho mds dindmica que en el trimestre anterior,
con un incremento notable en el nimero de operaciones. EL tamafo
medio de los contratos firmados en esta zona se sitUan en el entorno
de los 1.020 m?, habiéndose firmado seis demandas de superficies
superiores por encima de los 1.000 m2.
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MERCADO DE OFICINAS - MADRID

CONTINUA EL INCREMENTO ACTIVIDAD EN LOS

A medida que se han ido relajando las medidas impuestas por el confinamiento y con la vuelta paulatina a las oficinas, la actividad en los espacios
flexibles de trabajo se ha incrementado notablemente. La contratacidn de espacios flexibles se ha incrementado después de la pandemia, pues las

comparifas buscan oficinas versdtiles y con flexibilidad.

Durante el primer trimestre del afio se han registrado diversas operaciones por parte de operadores de coworking con el objetivo de abrir nuevos
centros, entre las que destacan la contratacion de 3.031 m? en la calle Veldzquez 34 en varias plantas por partes, una firma de 2.917 m? en un
edificio ubicado en Alcobendas, concretamente en la avenida de Bruselas 7 y la contratacién de 2.480 m? en el edificio H del parque empresarial
Avalon, en la zona de Madbit (Julidn Camarillo). Dentro de los centros ya operativos, la actividad ha sido elevada este primer trimestre, habiéndose
contratado alrededor de 260 puestos durante los Ultimos tres meses en los centros ubicados dentro de complejos exclusivos de oficinas. EL CBD ha
sido claramente la zona mas demanda por los usuarios, seguido de Las Tablas, Manoteras y el entorno del cruce de las carreteras M30 y la A-2.

N° DE OPERACIONES POR RANGO DE SUPERFICIE T1- 2022
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ESTABILIZACION DE LAS RENTAS

La renta media de la ciudad de Madrid se ha incrementado ligera-
mente en los Ultimos meses y se sitia en los 18,71 €/m?/mes, con
un incremento del 0,9% con respecto al trimestre anterior pero aun
un 1,4% por debajo del mismo periodo de 2019, afio pre-pandemia.
Anualmente se observa un ligero aumento de la renta media del
2,3%, respecto al primer trimestre del 2021.

La renta Prime se mantiene en niveles de 36,00 €/m?/mes, regis-
trando un minimo ajuste anual del 0,7%. La renta media del CBD se
alza hasta los 29,90 €/m?mes, registrando un incremento anual
del 6.9%, debido principalmente a que se han firmado muchas opera-
ciones en los edificios con las rentas mds elevadas.

La renta mas alta firmada en el trimestre analizado alcanza los
39,00€/m?/mes, registrada en uno de los edificios mds exclusivos del
mejor tramo del paseo de la Castellana.

RENTAS MAXIMAS, MINIMAS Y MEDIAS - T1 2022
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En la zona Centro, la renta media igualmente se ha incrementado mi-
nimamente respecto al anterior trimestre, hasta situarse en los 19,9 €/
m?/mes, con niveles maximos de hasta 26,00 €/m#%mes en la calle
Ortega y Gasset, concretamente en un edificio recientemente rehabili-
tado.

Fuera de la M30, en la zona Descentralizada, la renta media alcanza
los 13,9 €/m%mes en el primer trimestre, siendo la con la renta méas
elevada una operacién de 1.352 m? en el paseo de Doce Estrellas, en la
zona del Campo de las Naciones a 18,0 €/mes.

Finalmente, el la Periferia, las rentas medias del cuarto trimestre se
sitda en 11,2 €/m?/mes, con maximos niveles registrados en la calle
Anabel Segura de Alcobendas, en 13,0 €/m#/mes.
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MERCADO DE OFICINAS - MADRID

MiNIMO AJUSTE DE LA TASA DE DISPONIBILIDAD

El incremento de actividad de la demanda, reflejado en un incremento
notable de la superficie contratada estd estabilizando la tasa de dis-
ponibilidad. Después del impacto sufrido por la pandemia, la mayoria
de las corporaciones han aplicado los ajustes necesarios en sus mode-
los de ocupacién de espacios y la vuelta a las oficinas es cada vez mds
frecuente.

Dentro de este contexto de mercado, la tasa de disponibilidad del
mercado de oficinas de Madrid se sitUa a fecha 1 de abril de 2022 en
el 9,9%, registrando un minimo ajuste de dos puntos basicos.

TASA DE DISPONIBILIDAD
112022

Si se analiza la disponibilidad de cada una de las zonas del mercado,
se observa cémo en el interior de la carretera de circunvalacién M30
la tasa de disponibilidad se sitUa en el entorno del 5%, concretamente
en el 4,3% en el CBD, mientras que en la zona Centro se alza minima-
mente hasta el 5,9%.

En zonas exteriores a la M30, los niveles de disponibilidad en general
son mas elevados, oscilando entre el 13% y el 14%, no obstante, es
conveniente analizar los sub mercados en detalle porque hay zonas

con tasas diferentes.
EVOLUCION DE LA TASA DE DISPONIBILIDAD POR ZONAS
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OBRA NUEVA, REHABILITACIONES DE INMUEBLES Y PERSPECTIVAS 2022

La actividad promotora continda su curso, concentrandose los nue-
vos proyectos en el eje noreste de la ciudad principalmente, en los
mercados de las Tablas, Manoteras y Julidn Camarillo. Una de las
entregas mds relevantes previstas para este afo es la inauguracion
de Alcald 546, futura sede de L Oreal, ademas del un edificio anexo
(Alcald 544), compuesto por una superficie de 10.400 m? aproxima-
damente, actualmente disponible.

A medio plazo, destaca también la zona de Méndez Alvaro, con algu-
nos proyectos que se empezardn a desarrollar en los préximos me-
ses y se podrian entregar a partir del afio 2023. Destaca también un
proyecto de oficinas de 22.000 m? aproximadamente en Arro-
yofresno, en las inmediaciones de la parada de metro.

Por el lado de las rehabilitaciones, los proyectos mds relevantes de
cara a los préximos meses son La Sierra Business Park, en Mirasie-
rra, con una superficie total de 30.000 m? con la entrega prevista
para el mes de abril del 2022 y la rehabilitacién que esté realizando
Merlin Properties en Cerro de los Gamos ( Pozuelo de Alarcon), pro-
yecto compuesto por 5 edificios con una superficie total de 50.000
m2. La primera entrega de esta importante rehabilitacién esta pre-
vista para el mes de diciembre de 2022.

Buenas perspectivas para el resto del afio 2022, con los buenos
datos registrados de la demanda en el primer trimestre del afio y el
mayor dinamismo existente en el mercado, se espera que la deman-
da pueda aproximarse a los 500.000 m2.

Las tendencias que observamos en la demanda por parte de los
usuarios son las siguientes:

- Espacios abiertos, la eliminacidon de las barreras permite un
mayor aprovechamiento de los puestos de trabajo y mayor interac-
cién.

- Espacios versatiles, mobiliario polivalente que se adapte a las
necesidades de los trabajadores, salas de reuniones, de ocio y des-
canso.

- Oficinas respetuosas con el medio ambiente, utilizar materiales de
bajo impacto ecoldgico, sostenibles, priorizando el ahorro energético.

- lluminacidén y espacios para el bienestar. Garantizar el bienes-
tar de los empleados es prioritario. El ahorro energético es la prin-
cipal ventaja de esta tecnologia, que carece de mercurio y otras sus-
tancias toxicas. Las oficinas del 2022 utilizarén el LED sin olvidarse

Datos Clave
CBD Centro Descentr. Periferia Total
Parque de Oficinas (m?) 2,718,371 3,948,980 4,473,542 4,084,239 15,225,132
Superficie disponible (m?) 124,549 254,203 565,747 562,244 1,506,743
Tasa de disponibilidad (%) 4.6% 6.4% 12.6% 13.8% 9.9%
Contratacion T1 2022 (m?) i 42,600 it 24,600 i 40,000 i 25,400 ih 132,700
Contratacién anual 2022 (m?) ih 42,580 it 24,636 dh 40,043 ih 25,443 ifh 132,702
Renta Maxima T1 2022 (€/m?/mes) 39.0 26.0 18.0 14.0 -
Renta Media T1 2022 (€/m?%mes) W  30.0 & 198 b 139 b 112 b 187

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

* Las flechas indican variacion anual, respecto al mismo trimestre del afio anterior
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