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Spotlight Oficinas Barcelona 2T 2022

Coyuntura econémica

La subida constate de precios
continua siendo uno de los
factores clave que marca la
evolucion de la situacion
econdmica a corto plazo.

El dato del IPC de julio registra
una subida del 10,8%. Se trata del
nivel mas elevado de la serie
histdrica desde abril de 1985,
impulsado principalmente por la
subida de carburantes y
alimentacion.

El Consejo de Politica Monetaria
del Banco Central Europeo
acordo en junio el incremento de
tipos de interés como una de las
medidas para frenar la inflacion.
La subida inicial de 0,25 puntos
pasicos en julio, finalmente se ha
situado en 0,50 vy se prevén
nuevos ascensos en septiembre,
si bien no se ha especificado en
qué nivel.

El incremento de precios afectara
directamente al consumo
privado, principal componente
del crecimiento econdomico. La
prevision de ambos indicadores
registra ajustes respecto a las
estimaciones proyectadas a
principio de ano. El PIB anual de
2022 se situaria en 4,3% (segun la
prevision de julio de Focus
Economics), lo que supone un
recorte de 1,3 puntos
porcentuales respecto al dato
publicado en enero, en linea con
los prondsticos de diversas
instituciones econdmicas, tanto
nacionales, como internacionales.

A pesar de la ralentizaciéon en el
crecimiento del PIB, el mercado
laboral continua reflejando
sintomas saludables. El numero
de afiliados a la Seguridad Social
se mantiene por encima de los 20
millones desde abril y las oficinas
del Servicio Publico de Empleo
Estatal (SEPE) sigue mermando
el nimero de desempleados. En
junio salieron de las listas poco
mas de 42.000 personas.

66 En 2T NBA recupero el protagonismo de trimestres antriores,
con un nivel de contratacion del 38%. El Centro Ciudad, con un 33%,
gana peso progresivamente gracias a la entrada de oferta nuevay de

superficie de segunda mano 99
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Absorcién y demanda

E12T del mercado de oficinas de Barcelona cerré
en un nivel muy similar al de 1T, tanto en término
de contratacion, como de numero de operaciones.
Los cerca de 91.200 m? registrados entre abril
yjunio (91.150 m? en 1T), totalizaron un primer
semestre de poco més de 182.000 m? que suponen
un crecimiento del 37% respecto a 1S 21.

En el apartado de nimero de operaciones, las 105
de 1T ylas 107 de 2T sumaron un total de 212 en 18,
que en la comparativa interanual representan un
incremento del 32%.

El tamafio medio contratado en 1S (860 m?)
mostrarfa un ligero crecimiento del 4% respecto a
la superficie media registrada en el mismo periodo
del afio anterior, y supone un 18% mas que el
tamafio medio contratado entre 2015y 2019.

Tamafio de las operaciones

La evolucién de los rangos de superficies <soo m?
y =1.000 m? mantiene la tendencia de los ultimos
afios.

Mientras los espacios pequefios tienen cada vez
menos peso en el mercado, los mas voluminosos
contindan ganando presencia. En 1S, las
operaciones <500 m? representaron apenas el
58%, bajando por primera vez en la serie histérica
del 60%, al tiempo que las operaciones >1.000

m?2 pasaron del 20% en 2021y del 13% en la serie
histoérica, al 25% en 1S 2022.

El trasfondo de la reduccién de la actividad de
espacios pequefios estaria relacionado con el
desarrollo del negocio de oficinas flex, que se

adapta perfectamente a compailias de pequefio y
mediano tamafio que encuentran una solucién de
espacio empresarial en localizaciones consolidadas,
con un disefio actual y llamativo con la ventaja
adicional de la flexibilidad de periodos de contrato
y, en algunos casos, de uso de diferentes centros de
un mismo operador.

En cuanto a las operaciones >1.000 m?, durante los
primeros seis meses del afio se han identificado
s1acuerdos, que supone casi el 80% de los 66
registrados en el total anual de 2021.

Actividad por zonas

Después de que en 1T la periferia concentrase el
37% de la contratacién (cuando en la serie histdrica
apenas representa el 24%) debido a la coincidencia
en el cierre de dos operaciones voluminosas (que
entre ambas sumaban 16.000 m?), la distribucién
de la actividad por zonas ha regresado a los niveles
habituales.

NBA recuperd el peso perdido en 1T para situarse
en el acumulado a 1S en el 38%, alcanzando en 2T
el 43%. 22@, como viene siendo habitual en los
ultimos afios, recoge la mayor parte de la actividad
de NBA, representando en 1S el 65% y el 25% del
total del mercado.

Hay que destacar que el Centro de la Ciudad

gana cuota de manera progresiva. En 1S

concentro6 el 33% del total, superando en cuatro
puntos la participacién de la serie histdrica.
Lareincorporacién al mercado de superficie
rehabilitada y la liberacién de espacios de segunda
mano han generado una interesante bolsa de
espacios disponibles que despierta un gran interés
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en la demanda. Aunque la superficie vacia
tan solo representa poco mas del 4% del
stock total de la zona, supone el doble de la
oferta que habia en 1T 20.

En el andlisis de la distribucién geografica
de las operaciones =1.000 m2 CC y NBA
coincidieron con un 33% cada uno (17),

si bien en términos del tamafio medio
contratado NBA continda encabezando el
ranking: 3.200 m? frente a 2.000 m2.

En el total del mercado, la superficie media
por operacién en NBA ocupa igualmente el
primer puesto, con 1.300 m?, seguido por
Periferia, con 980 m2. CCy Prime CBD se
sitian en 675 m? y 470 m? respectivamente.

Calidad de los edificios

La concienciacién sobre la sostenibilidad y
los aspectos ESG es cada vez mds habitual
en el tejido empresarial, que traslada este
tipo de inquietudes a los edificios que
acogerdn la sede corporativa.

En el andlisis segun la categoria de los
edificios en los que se han contratado
espacios de oficinas, los de calidad A
(aquellos construidos o rehabilitados
recientemente, que cumplen con los
pardmetros de cuidado medioambiental y
que, en muchas ocasiones, cuentan también
con un sello de certificacién sostenible)
ganan peso en el mercado.

Durante 18 22 el 44% de la superficie
contratada se registré en edificios
catalogados como A, frente al 42% de 2021.
Es notable, ademas, el descenso en las cifras
de los edificios C, que pasaron del 30% en
2021a poco mds del 23% en 1S 22.

Oficinas flexibles

El mercado de oficinas flex en Barcelona
continua incorporando nuevos centros.
Entre enero y junio se registraron diez
operaciones que acumularon casi 20.000
m?, es decir, poco mas del 10% de la
contratacién total del mercado de usuarios,
lo que supone regresar a los niveles
prepandemia.

La demanda continua activa, con un
tamafio medio entre 6 y 8 puestos, si bien
cada vez es mas frecuente que empresas

de mediano tamafio busquen la opcién flex
como centro de su sede corporativa. Estas
demandas, que pueden oscilar entre los 50
y los 200 puestos, suelen ser compafiias
internacionales relacionadas con el

sector tech, que valoran positivamente la
flexibilidad de este mercado porque tienen

66 La tasa de disponibilidad contimia creciendo, pero a un ritmo cada vez
mas lento. La zona con mayor crecimiento es NBA, ya que, por un lado,
concentra gran parte de la nueva oferta y, por otro, se ha reducido el
numero de prealquileres 99

crecimientos muy rédpidos de headcount vinculados
alainyeccién de venture capital.

Una de las premisas en la busqueda de espacios
flex comtn a todas las demandas es la localizacién,
con una preferencia clara por zonas empresariales
consolidadas, con facilidad de acceso a través de
transporte publico e integradas en el entramado
urbano. En este sentido, muchas demandas

inician su busqueda en las inmediaciones de

Plaza Catalunya, Paseo de Gracia y las calles mds
destacadas del Ensanche.

El 22@ es también uno de los principales destinos
del usuario final, que coincide, ademads, con el
submercado que concentra mayor volumen de
espacio flex de la ciudad, casi un tercio del total.

Stock y disponibilidad actual

Entre abril y junio el mercado de oficinas de
Barcelona incorporé cerca de 70.000 m? de

obra nueva, ademads de 11.500 m? procedentes de
rehabilitaciones. El stock a cierre de 1S 22 se situd
en poco mads de 6,37 millones de metros cuadrados.

Del total de superficie nueva y renovada solo 36.700
m?2 se incorporaron a la oferta con disponibilidad
inmediata, que sumo6 un total de 572.500 m?, lo que
supone una tasa de vacio del 8,98%. La tendencia
de crecimiento de oferta, pues, se mantiene en el
mercado, pero hay que indicar que desde mediados
de 2021 avanza a un ritmo mas lento.

Por zonas, NBA concentra el 40% del total del
mercado (cerca de 230.000 m?), elevando la tasa de
disponibilidad a 14,7%. Dentro de NBA, 22@, que
acoge gran parte de la oferta nueva y rehabilitada,
alcanza casi el 13%.

La periferia, con unos 180.000 m? vacios (31% del
total), es la segunda zona con mayor volumen de

superficie vacia, situando la tasa de disponibilidad
en 13,50%.

El Centro Ciudad, por su parte, representa cerca
de un 25% del total de la oferta (124.000 m?), si
bien el nivel de vacio apenas llega al 5%. Junto con
Prime CBD, que concentra el 7% de la superficie
con disponibilidad inmediata (40.000 m?) y tiene
un nivel de vacio de 4,8%, han ganado gran parte
de la oferta desde el inicio de la pandemia. En aquel
momento la tasa de ocupacién de ambas zonas
rozaba el 100%, ya que entre ambas solo tenfan el
2% de superficie disponible, pero el enorme interés
por ubicarse en una localizacién céntrica y urbana
ha favorecido que la oferta en Prime CBD y Centro
Ciudad crezca de un modo pausado, compensado
por el incremento de contratacidn.

Oferta futura

Durante el 2S 22 se espera la entrada en el mercado
de casi 200.000 m? procedentes de nueve proyectos
de obra nueva (136.700 m?) y nueve rehabilitaciones
(59.000 m?). La oferta que se incorporard con
disponibilidad inmediata asciende a 139.000 m?
(71% del total).

Elincremento de superficie disponible en el
mercado ha provocado que la contratacion
mediante prealquileres se haya ralentizado.
Aunque se siguen cerrando acuerdos por esta via,
las negociaciones se alargan en el tiempo y no se
agilizan hasta que los proyectos de rehabilitacién
y/o de obra nueva estdn mds avanzados. Es por
ello que la superficie ya comprometida de los
desarrollos de 2022 sea del 29%, mientras que este
porcentaje es del 7% en 2023, cuando se esperan en
total 230.000 m2.

Por zonas, las NBA concentraran el 72% del total
previsto hasta 2023 (poco mds de 306.000 m?),
y dentro de éstas, el 22@ acogerd 246.000 m?. E1

Principales operaciones - Mercado de usuarios 2T 2022
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Centro Ciudad ocupa el segundo puesto,
con el 22%, seguido de Periferia, con el 6%.

El éxito del centro urbano entre la demanda
se manifiesta nuevamente en el peso de los
espacios comprometidos por zonas, ya que
el Centro Ciudad cuenta el 19% del total
previsto que se incorporard al mercado ya
ocupado.

El 54% de la Periferia esta desvirtuado por
la ampliacién de la sede de una compaiiia
en Montcada i Reixac, que se entregara en
la segunda mitad de 2022 y que supondra
casi el doble de la superficie actual,

hasta conseguir 27.000 m2. En el Distrito
tecnolégico, la superficie comprometida
representa el 15% del total y supone el 87%
de los espacios ocupados en NBA.

Rentas

En lineas generales, el mercado mantiene
la estabilidad de los ultimos trimestres.
Tras el discreto incremento registrado en
el nivel teérico Prime CBD en 1T (apenas
un 2%), la zona continda en 27,50 €/m?/
mes. Por quinto trimestre consecutivo CC
y los mejores edificios de NBA (situados,
principalmente en el entorno de Glories)
se situan en 23 €/m?/mes. Periferia, por su
parte, rompe la tendencia de estabilidad
tras cinco trimestres en la marca de los 13
€/m?/mes y ajusta casiun 2% hasta 12,75 €/
m?/mes.

En cuanto al valor medio de cierre,
calculado con todos los datos de rentas
registrados en operaciones en edificios
empresariales, el 2T rozé los 17 €/m?/

mes, lo que supuso un incremento del 6%
respecto a 1T, y del 11% en relacién al mismo
trimestre del aflo anterior.

Todas las zonas avanzaron en positivo,
aunque a diferente velocidad, tanto en

la comparativa intertrimestral como
interanual, excepto Periferia, que reflejé un
ligero retroceso.

Inversién

El mercado de oficinas continia ganando
velocidad. Durante el primer semestre

del aflo se registraron 1.250 millones de
euros, lo que supone un incremento del 18%
respecto al mismo periodo de 2021.

Tras un aflo en el que Barcelona fue el foco
de la actividad inversora (concentrando casi
el 70% del volumen total transaccionado),
en 2022 el escenario principal regresa a la
capital, que acumula el 61% de la inversion.

66 Los valores tedricos se mantuvieron estables respecto a 1T, excepto
en Periferia, que contrajo un 2%. El andlisis de las rentas medias de
cierre reflej6 la misma tendencia 99
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La Ciudad Condal, con 371 millones
registrados entre enero y junio, representa
el 30% del total nacional y mejora
considerablemente la cuota del primer
trimestre, cuando tan solo se habia
contabilizado una operaciéon de 65 millones
de euros.

La comparativa interanual de 1S muestra
un importante retroceso, ya que en 18

21 se registraron 772 millones de euros,
pero hay que tener en cuenta que tres
megaoperaciones (>100 millones de euros)
supusieron el 53% del total.

Otro aspecto importante es que, en la
situacién actual, algunas operaciones se
estdn alargando en el tiempo mds de lo
habitual debido a que los compradores
requieren de andlisis mas amplios

y detallados, por lo que la firma de
determinados procesos se ha aplazado a la
segunda mitad del afio.

La cantidad de producto en el pipeliney el
nivel de liquidez en el mercado ofrecen un
panorama alentador. Se han identificado
poco mas de 1.000 millones de euros

con cierre hasta diciembre, entre los

que destacarian varias operaciones >100
millones.

La prevision a cierre de afio se situaria en
torno a 1.400 millones, lo que supondria el
tercer ejercicio con mejor marca anual de la
serie histérica, y superaria mas de un 60%
la media de los tltimos diez afios.

Los inversores contintian centrando su
atencién en producto corey core+en
localizaciones consolidas, lo que limita al
maximo el factor riesgo, ya que coincide
con el tipo de activos donde la demanda de
usuarios centra la busqueda en el momento
de cambio de oficina.

En un momento como el actual, el
comportamiento del mercado de usuarios
y las diversas tendencias que afectan a

la industria estdn en el punto de mira,

si bien los sélidos fundamentales y el
comportamiento de la demanda no se
presentan como amenazas.

Aunque el Distrito Tecnolégico mantiene
su interés (tanto para usuarios como
para inversores), la actividad inversora
en el Centro de la ciudad ganard peso,
concentrando poco mas de un tercio del
pipeline.

66 La situacion actual esta favoreciendo procesos de cierre mas largos
en el tiempo, ya que los compradores requieren analisis mas amplios
y detallados. Se ha identificado un pipeline de casi 1.000 millones de

euros, lo que permitiria cerrar el afio en torno a 1.400 millones 99

Rentabilidades

La subida de 0,50% del tipo de interés en julio, y

El producto que cumpla con todos los criterios
de localizacién, calidad del activo, factores ESG,

el aviso de una nueva revisién en septiembre, han
impactado directamente en el mercado inversor
con un ligero incremento en los niveles de yields.
El nivel teérico Prime CBD alcanzaria 3,55% y el
Prime de 22@, 4,25%.

veran menos penalizados.

Aplicando la teoria del incremento del precio de la
financiacién, el mercado ha equilibrado los valores
de repercusioén a la baja, si bien esta por ver el
grado de aceptacion por las partes implicadas en
la compraventa de activos, ya que el desencuentro
entre compradores y vendedores podria suscitar
cierta desaceleracién de la actividad.

Inversién en el mercado de Barcelona

contratos a largo plazo a rentas de mercado, etc., se
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