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¥ INDICADORES DE MERCADO T2 - 2019

Ocupacion

RESUMEN DE MERCADO

La contratacion de espacios de oficinas ha alcanzado los

251.250 m? en el primer semestre de 2019, lo cual lo convierte
en el mayor semestre de la Ultima década. Entre los meses de PARQUE OFICINAS: 6.600.000 m? n
abril - junio de 2019 la ocupacion de superficie de oficinas ha

sido de 103.450 m*. NVA CONSTRUCCION 2019 S1: 86.000 H

Los operadores de espacios flexibles han seguido ampliando CONTRATACION 2019 S1: 251.250 m? H
superficies acaparando el 16% de la contratacion del segundo

trimestre del afo. Las primeras 2 operaciones por volumen de H
metros cuadrados se han materializado en edificios de nueva
construccion: Cellnex ha firmado un pre-alquiler de 8.440 m?
en Torre Llevant e Indra Sistemas ampliard 6.980 m? en un
edificio rehabilitado ubicado en Sant Joan Despi.

Los contratos que mas han predominado, con el 50%, han sido
los inferiores a 500 m? de superficie, en linea con la dindmica
habitual de la ciudad condal. En este segundo trimestre se E
han contabilizado un total de 74 operaciones, de las cuales 15
han superado los 2.000 m?. Un 18% del total de las contratos

firmados corresponden a superficies entre 1.000 y 2.500 m?y Evolucién de la absorcién por trimestres en (m?)
el 1'% a tamafos de entre 2.500 y 5.000 m?.

Inversidon directa
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Por zonas, la demanda del primer semestre del afio se ha

concentrado en las Nuevas Areas de Negocio, acumulando el
58%. La contratacion en el Centro ciudad y CBD acumula el
23% del total, mientras que en la zona de Periferia se ha
contratado el 21% de la superficie total.

300.000
La oferta disponible de superficie de oficinas en el mercado de
Barcelona sigue situandose en un nivel reducido, con una tasa 200.000
de disponibilidad por debajo del 5%. En metros cuadrados eso
supone 312.000, de los cuales solo 19.000 se encuentran en el 100.000
CBD, lo que supone una tasa de desocupacion del 2,1%. En las . I
Nuevas Areas de Negocio este indicador se encuentra en el o

5%, mientras que en Periferia se situa por debajo del 13%. 2008 2009 2010 207 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Fuente: Cushman & Wakefield
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La nueva oferta de espacio de oficina que se espera se

entregue en el_corto plazg no ;era’ capaz de restar,la presion Renta Prime y Tasa Disponibilidad - CBD
sobre los precios que la dindmica del mercado esta

generando. El volumen de metros cuadrados que estdn por e Renta Prime (€/m?/mes, Izq.)
llegar se situan en un nivel que la actual demanda puede 30 €275 20%
facilmente absorber.

Tasa de disponibilidad (dcha.)

La renta prime cerrd junio en los 27,25 €/m?/mes, un 9% 15%
superior a la de hace un afio y un 21% de incremento si se
compara con junio de 2017. Por su parte, la renta media de s 10%
cierre mantiene la misma dindmica y al final del segundo

trimestre habia alcanzado los 16,8 €£/m?/mes, un 10% superior 10

” ‘ 4.7% o
a la renta media de cierre de 2018. ° 5%

El mercado sigue mostrando fundamentales muy robustos y

1 A A 4 iali 0 0%
2019 podria ser un afio r_ecord_,,esto se festa mate.rlallzando en 2005 2005 2007 2000 20m 2015 2018 2017 2010
nuevas operaciones de inversion que cierra el primer semestre st
con un volumen de 914 millones de euros. Fuente: Cushman & Wakefield



Dinamica de rentas de oficinas
Rentas medias vs. Rentas prime
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Radiografia de un periodo de expansién

En el presente informe se estudiara el comportamiento de
las rentas, centrandose en la tendencia y la dindmica de
los precios y no tanto en los valores absolutos.

A raiz de la recuperacion del sector de oficinas en el
mercado de Barcelona, los alquileres han mostrado una
tendencia claramente positiva.

Tanto los fundamentales del mercado como la dindmica
del empleo y la atraccidn de talento internacional, han
impulsado un incremento de la renta media del 36%
desde el minimo de 2014 hasta T2-2019 y una tasa media
de crecimiento anual del 12%. Por su parte, la referencia
de renta de las mejores oficinas, o renta prime, presenta
un crecimiento medio del 13% anual y un crecimiento
acumulado del 53% en el mismo periodo.

La superficie ocupada en el mercado también determina
el incremento. Entre 2014 y T2 de 2019 se han ocupado
cerca de 490 mil m? en Barcelona, reduciendo la tasa de
disponibilidad de la ciudad desde el 12% al 5%, lo cual
afade presioén a las rentas.

Los distintos submercados de la Ciudad Condal presentan
una tendencia comun pero evoluciones diferentes,
respondiendo a diferencias en localizacion y
caracteristicas de los inmuebles. En el distrito de negocios
o Central Business District (CBD) se ha observado
incremento de las rentas potente, gracias a que sus
edificios cuentan con caracteristicas de calidad
constructiva, amenities y conexiones muy valoradas. De
esta forma, la revalorizacion de la renta media del CBD
es del 36% desde 2014. Sin embargo es superada por la
media de la zona Centro (oficinas localizadas
principalmente en la zona del Eixample) con un
acumulado del 43% también respondiendo a su ubicacion
y conexiones privilegiadas.

Las nuevas areas de negocio o (NBA, por sus siglas en
inglés), han experimentado un incremento acumulado de
la renta media del 65% lo que corresponde a un 15%
medio anual. Esta dindmica se explica por el fuerte
empuje del 22@. Esta zona presenta gran atractivo para
las empresas del sector tecnoldgico asi como ubicacion
estratégica con relacién al CBD y modernidad en su stock,
que tiene una media de menos de 7 aflos de construccion
(Vea nuestro informe del 22@ 2019 en este link).

Los precios de los alquileres en la Periferia (parques de
oficinas en Sant Cugat del Vallés, Llobregat, Aeropuerto y
Villadecans), se han revalorizado un 26% a una tasa media
anual del 6,9%, viviendo de valores bajos de rentas (7,6
€/m?/mes) y en T2-2019 llegaban ya a 9,6 €/m?/mes.
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http://www.cushmanwakefield.es/es-es/research-and-insight/2019/marketshot-barcelona-distrito22
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Segmentando las rentas

Renta Prime vs. Renta media

Incremento de la brecha entre la renta (€/m?/mes)
prime y la media de la ciudad e=O==Prime ==O==Renta media
El interés de las empresas por las zonas mas 30

céntricas unido a mayores niveles de disponibilidad

en zonas descentralizadas han llevado a que la 25

renta prime represente 1,6 veces la renta media, a

cierre de junio de 2019. Este ratio se ha ampliado

frente a valores minimos de 2010 cuando era de 1,3 20
veces.

Con una renta prime de 27,25 €/m?/mes en T2- 15
2019, se observa un incremento medio anual desde
el 2014 del 13% frente al crecimiento anual de la
media del 8,2%. Esto ha llevado a una ampliacion de
la diferencia entre la renta prime y la media de
Barcelona pero en ambos casos el crecimiento 5
acumulado en el periodo 2014 - T1-2019 es notable
y tanto renta prime como media suben un 53% y
42,4%, respectivamente.
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Recuperacion en zonas Descentralizadas
La recuperacion de precios en la zona
Descentralizada empezé también en 2014, WTC Almeda Park m— Placa Europa
mostrando una tendencia alcista en los ultimos afos e Poblenou 22@/FM e Sant Cugat del Vallés
aungue con dindmicas diferentes, dependiendo del 20
nivel de demanda y tasas de disponibilidad. 18

Renta media subzonas - €/m?/mes

Sub-mercados tan consolidados como Placa

Europa, Sant Cugat del Vallés o Poblenou han visto 16
incrementada su renta media cerca de un 50% 14
desde 2014.

Mencidn aparte para Placa Europa que empezd a
consolidarse como submercado en 2009, y 10
actualmente tiene una renta media de 15,30
£/m?/mes, aunque la escasa disponibilidad de esta
zona (4,5%) y la buena calidad de sus oficinas
mantendran la presién al alza sobre los precios.
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22@ ha superado el nivel de renta media del ciclo
anterior y se prevé que la nueva oferta entrante siga
impulsando esa variable.

La estimacione de Cushman & Wakefield es de
incrementos de rentas en torno al 4,5% anual entre
2019y 2021.
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Un analisis de precios de venta Valores de capital Estimados Prime y Secundario (€/m?)
En el mercado de inversion, los precios por metro

cuadrado de oficinas mantienen su tendencia 8.000
creciente, mientras que las rentabilidades prime :
permanecen en minimos histéricos al cierre del

10.000

segundo trimestre de 2019 (3,50%). 6.000
Desde 2014 la abundante liquidez en el mercado de I 4.000
= .

capitales derivd en el crecimiento del valor de los

edificios de calidad alta del CBD. Estos activos Activo prime
superaron los niveles pre-crisis a cierre de 2017 y

actualmente el metro cuadrado de oficinas prime se I I I

situa entre 8.500 y 9.500 euros.
. . o 2006200720082009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Los activos secundarios (aguellos edificios de 7.000

oficinas bien ubicados pero de menor calidad

constructiva y/o covenants), que cuentan con unas _ 6.000

rentas medias en torno a los 24 €/m?/mes alcanzan — 5000

valores de capital de entre en torno a los 5.500

€/m? en el T2-2019. |_| 4.000
M

3.000

2.000

¢}

En todo caso, sea activo prime o secundario de ) ]
oficinas en Barcelona los crecimientos medios Actiyo secundario

anuales son notables con incrementos del 24% y 2:000
27% respectivamente. 1.000




Rentas corregidas de efectos de inflacién Renta deflactada y media (€/m?/mes, precios de 2015)

El incremento generalizado de los precios tiene como
consecuencia cambios en las rentas de alquiler
independientes de los fundamentales del mercado. Es por

ello que las rentas recogidas en distintos periodos no son
directamente comparables (valores nominales) y se 20
deben corregir usando el IPC (o el deflactor implicito del

PIB), llegando asi a rentas en valores reales.

e=mOmms Renta media

g Renta media deflactada

Una vez deflactada la serie, se observa en el grafico e

contiguo que en junio de 2019 la renta media nominalestd | | AN 0 mmmmem 4490 smmem
por encima de la real. Esto sefala que el crecimiento de 16

las rentas en Barcelona (desde 2016, base del indice) se

ha impulsado principalmente por sus fundamentales 'y en

una proporcidéon menor por la inflacion. 1

Durante el periodo 2014 - S1-2019, la renta media nominal

se incremento un 42,2%, de lo cual, el 35,6% fue

incremento impulsado por fundamentales y la diferencia 12
(6,6 puntos porcentuales) se debieron a la inflacion.

remm————————

+36%

En términos nominales, la renta media actual esta en el
mismo nivel que el maximo del ciclo anterior, pero en
términos reales la brecha entre maximos de 2008 vy la
actualidad es mayor. Esto se puede interpretar como el
margen que tienen los activos de oficinas en Barcelona
para incrementar sus rentas.
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En los ultimos dos afios se ha observado una mayor
proporcidn de rentas altas en los nuevos contratos de
alquiler de oficinas. Esto es evidencia de que las empresas
estan dispuestas a pagar mas por la superficie que alquilan,
debido a su interés por ambientes eficientes, desde el
punto de vista energético y del espacio, y de buena calidad
constructiva. Esto es resultado del reciente recelo de los
corporates por su base de talento y por su capacidad para
reclutar a los mejores empleados. 2204
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El 40% del espacio contratado en 2017 y 2018 pagaron una 40% 47% 25%

renta superior a 18 €/m?/mes lo cual contrasta con la cuota
media 2014-2015 del 5,5%.

0,
Por otro lado, los alquileres con rentas por debajo de 10 20% - 37% 30%

€/m?/mes, solo han acaparado el 6% de la superficie total 18% 16% 13%
contratada durante el primer semestre del afo, que frente 0% 7% 6%
al periodo 2014-2016 se reduce en mas de 22 puntos 2014 2015 2016 2017 2018 2019
porcentuales.

Previsiones 2019 2020 2021 2022

Renta prime 27,5 28,30 29,0 29,7

El sostenimiento de la generacién de empleo y el
crecimiento de la economia nacional y regional hacen
prever que las rentas medias y prime de Barcelona
seguirdn en expansion, como minimo, hasta 2022. Se
estima una revalorizacion media anual de la renta media
del 4% y de la renta prime del 2,7%.

Var. Anual +3,6% +3,1% +2,6% +2,3%

Renta media 17,4 18,1 18,8 19,6

Var. anual +14% +4,0% +3,5% +3,0%

sta o CAGR.
1ta media sobre la rentabilidad registrada
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Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) es una firma global lider de servicios inmobiliarios que
ofrece un valor excepcional al poner en practica grandes ideas para ocupantes y
propietarios del sector inmobiliario. Cushman & Wakefield es una de las mayores firmas de
servicios inmobiliarios con 51.000 empleados en aproximadamente 400 oficinas y 70
paises. En 2018, la empresa obtuvo ingresos de $ 8,2 mil millones en servicios para
propiedades, facility y project management operaciones de alquiler, capital markets,
valoracién y otros servicios.

Este informe contiene informacion disponible al publico y ha sido invocado por Cushman &
Wakefield sobre la base de que es exacto y completo. Cushman & Wakefield no acepta
ninguna responsabilidad si esto no fuera el caso. Ninguna garantia o representacion,
expresa o implicita, se hace a la exactitud o la integridad de la informacion contenida aqui,
y se somete a errores, omisiones, cambio de precio, alquiler u otras condiciones, retiro

sin previo aviso, y a cualquier listado de condiciones especiales impuestas por nuestros
directores.
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