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Prevision
12 meses

Variacion

Anual La demanda prioriza la calidad y la ubicacion de los activos

Este tercer trimestre de 2023, la contratacion de espacios de oficinas en Barcelona asciende aproximadamente a 39.000 m2 con cerca
de 70 operaciones. En lo que llevamos de ano, la superficie contratada se situa un 36% por debajo del mismo periodo de 2022 pero
por encima en numero de operaciones firmadas. La demanda sigue activa y las empresas se atreven a tomar decisiones y siguen
contratando nuevo espacio. Analizando los motivos de movimiento, solo el 10% de los nuevos contratos reducen espacio. En cuanto a
las renegociaciones, solo el 8% del total de transacciones cerradas han reducido espacio.

11.50%

Tasa disponibilidad (m?)

39,100

Absorcion T3 (m?2)

28.00

Renta Prime (€/m?#/mes)

A

A

v

A

En cuanto a las zonas, las Nuevas Areas de Negocio y el Centro Ciudad siguen siendo ubicaciones muy demandadas por las
companias, concentrando el 61% del total. La demanda sigue apostando por la calidad. El 54% de la superficie contratada este
trimestre se ubica en edificios clasificados como A/B+, es decir calidad alta y muy alta.

A

A

Por lo que a sectores se refiere, las empresas de Servicios e Industrial siguen siendo los protagonistas de la demanda de oficinas en
Barcelona. Este trimestre han representado el 40% del total contratado. En ambas ciudades los sectores de actividad no han
cambiado por el impacto de la covid19, sin embargo, hay una diferencia evidente entre Barcelona y Madrid en determinados sectores.
Estos ultimos meses hemos visto un cambio en la absorcidon de espacios por parte de las companias tecnoldgicas. Este sector
siempre ha sido un gran protagonista de la demanda de la ciudad condal, pero después de la pandemia los empleados no estan
volviendo a la oficina al mismo ritmo que el resto de los sectores, dado principalmente a su importante implementacion del teletrabajo.
Por otro lado, nuevos sectores estan creciendo en el mercado como es el sector educacion, representando actualmente el 16% de la
contratacion en Barcelona y Madrid; el sector salud o life science. El sector flex, por su parte sigue ganando fuerza y sigue creciendo
con nuevos operadores entrando en el mercado espanol y con los operadores ya instalados, contratando mas espacios de oficinas
para convertirlos en flexibles. Esta contratacion de espacios sigue manteniendo un nivel saludable dentro del stock de ambas

ciudades.

INDICADORES ECONOMICOS - ESPANA
13 2023

Variacion
Anual

2.30 %

) 4

Variacion anual PIB Entre las principales operaciones en lo que llevamos de ano, destaca el alquiler de Universae, contratando 13.000 m2 de espacio de

oficinas en Kudos Innovation Campus Inneo, situado en Sant Joan Despi y el coworking Aticco, absorbiendo alrededor de 3.500 m?2 en
el centro de la ciudad condal. Estas operaciones no hacen sino reforzar la presencia importancia creciente del sector educacion y flex
en el mercado de Barcelona.

11.60% w9

Espana Tasa de
Desempleo*

CONTRATACION DE OFICINAS (m?) TASA DE DISPONIBILIDAD Y RENTA PRIME

Barcelona Tasa de
Desempleo*

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica

*Datos a T2 2023
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Nuevas entregas entrando en el mercado

Por lo que respecta a la oferta, las entregas de edificios nuevos o rehabilitados sin usuario final, ademas de la oferta de
segunda mano volviendo al mercado, siguen empujando la tasa de disponibilidad de Barcelona, qgue se situa en torno al
11.5%.

Durante los primeros nueve meses del ano se han entregado un total de 143.000 m2 de nuevas construcciones y reformas
iIntegrales, de los cuales el 18% ya tenian usuario final. Es preciso senalar que todos los edificios cuentan con un
certificado LEED, otorgado a esos edificios lideres en eficiencia energética y diseno sostenible.

Cabe resaltar la finalizacion de tres edificios en el nuevo complejo situado en Cristobal de Moura, 121, que suman mas de
26.000 m2 de nuevo espacio de oficinas en el norte del distrito 22@ y el nuevo edificio Landmark, contando con mas de
20.000 m2 de nueva construccion en el niimero 28 del Passeig de la Zona Franca, ambos situados en las Nuevas Areas
de Negocio.

Este trimestre se han entregado los dos edificios que conforman el Parque Empresarial Urbit, con un total de 25.400 m?
de nueva construccion, y que salen al mercado sin usuario final.

La ciudad condal espera entregar alrededor de 100.000 m?2 de oficinas antes de diciembre de 2024, de los cuales el 10%
ya esta comprometido.

Rentas prime manteniendo la tendencia al alza en los proximos meses

En cuanto a las rentas prime, se observa una polarizacion debido a la escasa superficie disponible de calidad en
PG/Diagonal gue sigue presionando las rentas al alza. Este tercer trimestre de 2023, la referencia de renta prime sube
ligeramente hasta los 28.00 €/m?/mes, y se espera que las rentas sigan ascendiendo ligeramente, llegando a los 28.50
€/m?#/mes a final de ano. El comportamiento sera desigual dependiendo del submercado debido a la nueva oferta
entregandose, siendo el 22@ el que absorbera el mayor impacto.

Por otra parte, conviene subrayar que las rentas no se estan comportando por igual dentro de un mismo submercado,
cada edificio tiene su propia evolucion. En consecuencia, en una misma zona puede haber edificios que tengan una
evolucion de rentas dispares con edificios en la misma area.

ABSORCION POR SUBMERCADO (m?) VOLUMEN DE ABSORCION SEGUN EL GRADO
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VOLUMEN INVERSION Oficinas Esparia
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El mercado de inversion se reajusta en Barcelona

En el segmento de oficinas, a nivel nacional, el volumen total de
inversion alcanzo los 880 M€ desde enero hasta octubre. Barcelona
cierra los primeros 9 meses del ano con una inversion en oficinas de
241 millones de euros. El total se reparte mayoritariamente entre el
22@ y el Centro Ciudad copando el 47% vy el 33% respectivamente.

Destaca la compra por parte de Reinvest en formato forward purchase
del nuevo edificio Pamplona, 66, dentro del distrito 22@ por un valor
cercano a los 70 millones.

Los principales motivos de la bajada en el volumen de transacciones de
iInversion es la posicion cauta del capital internacional, que sigue a la
espera de oportunidades que reflejen ajustes adicionales en precio. Las
recientes subidas de tipos han encarecido la financiacion y a la vez
amplificado el atractivo de las emisiones de deuda, lo gue ha
acrecentado la necesidad de obtener mejores retornos en el sector
iInmobiliario con la busgueda de un gap suficiente entre los retornos que
ofrecen las oficinas y la inversion tedricamente libre de riesgo.

A pesar de ello, tipologias de inversores como las SCPIs contintan
activamente buscando producto con rentabilidades atractivas y
contratos largos, habiendo cerrado varias operaciones interesantes en
Barcelona. El capital de origen familiar y los fondos Value Add también
se estan mostrando activos, aungque con motivaciones distintas.

Para finales de 2023 e Inicios de 2024 se espera un repunte en el nivel
de inversion en oficinas con potenciales cierres de diferentes procesos
gue permanecen ablertos, ya con la mente en un horizonte cercano de
una potencial estabilizacion de tipos para finales de 2024 que aportaria
un mayor equilibrio entre vendedor y comprador.

En cuanto a la rentabilidad prime, a cierre de septiembre ha
Incrementado ligeramente, pasando del 4% a cierre de 2022 al 4,75%
en T3 2023. Las previsiones para la yield prime son de incrementos
ligeros a lo largo del ano.
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ESTADISTICAS DE MERCADO

SUBMERCADO STOCK m? DISPONIBILIDAD (m?2) TASA DE DISPONIBILIDAD ATBRS”\nggT'gE ?ni's ABSORCION DEL ANO (m2)  EN CONSTRUCCION (m?2) RE(S/InAZ/iF:!,\;IE REN;Q'IBI\;LE'PAD
CBD 856,652 55,143 6.44% 6,915 27,649 13,805 28 4.75%
Centro Ciudad 2,574,102 129,279 5.02% 16,798 56,351 19,000 24.0 5.10%
Nuevas Areas de Negocio 2,384,082 498,956 20.93% 9,896 45,383 111,140 23.0 4.90%
Periferia 1,397,609 146,021 10.45% 5,423 31,699 0 10.5 7.50%

7,212,445 829,399 11.50% 39,032 161,082 143,945

*Los niveles de renta corresponden a rentas de salida

JAVIER BERNADES

Socio Internacional
Director Sector Oficinas, Espana
Business Space

EDIFICIO SUBMERCADO INQUILINO TIPO* |lavier.bernades@cushwake.com

PRINCIPALES OPERACIONES DE ABSORCION T3 2023

Provenca 386 Centro Ciudad Confidencial 2,175 Reubicacion - Neutra/Unknown N U RIA CAMPS
Carrer de Venecuela 74-76 Nuevas Areas de Negocio Qilimanjaro Quantum Tech Sl 1,929 Reubicacion - Ampliacion Research AnaIYSt -
Research & Insight Espana
Badajoz 97 Nuevas Areas de Negocio Confidencial 1,898 Reubicacion - Neutra/Unknown nuria.cam ng@cushwake.com
Carrer del Comte d'Urgell 240 Centro Ciudad Sercotel Hotel Group 1,771 Reubicacion - Neutra/Unknown MARTA ESCLAP ES
*Renovaciones no incluidas en las estadisticas de demanda Socia. Head de Research Iberia
EDIFICIOS ENTREGADOS T2 2023 Research & Insight Espafia
marta.esclapes@cushwake.com
EDIFICIO SUBMERCADO PRINCIPAL INQUILINO PROPIETARIO
Ed Landmark Nuevas Areas de Negocio - 20,336 losa Inmuebles cushmanwakefield.com
P.E Urbit Nuevas Areas de Negocio - 25,398 DWS UNA PUBLICACION DE CUSHMAN & WAKEFIELD RESEARCH

< : : Cushman & Wakefield es una firma global lider de servicios inmobiliarios que
Alaba 111 Nuevas Areas de Negocio Nutanix / Jungle House 16,731 Blackstone 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 52.000 empleados en
aproximadamente 400 oficinas y 60 paises. En 2022, la empresa obtuvo
ingresos de $10,1 mil millones en servicios para propiedades, facility y project

PRINCIPALES OPERACIONES DE |NVERS|ON EN 2023 management operaciones de alquiler, capital markets, valoracion y otros

servicios. En 2022, C&W es nombrada por Euromoney la mejor consultora

Inmobiliaria profesional del mundo por quinto aino consecutivo.En Espana,
NAME/ADDRESS SUB-MARKET BUYER VENDOR TOTAL SQM/UNIT PRICE (M€) donde Cushman & Wakefield tiene mas de 30 afios de experiencia, la

] | REInvest Asset Management | | compaﬁia qpqrca todg la geografia espafnola. Las sedes estan ubicadas en
Pamplona, 66 Nuevas Areas de Negocio (DEREIF SICAV-FIS) Glenwell Group 15,000 Confidencial Madrid (Edificio Beatriz, José Ortega y Gasset, 29, 6°) y Barcelona (Passeig de
: Gracia, 56, 7°). Para obtener mas informacion, visite
Lluis Muntadas. 5 Periferia Europil Pr(_)perty Grq_up - !(Iefren Siemens 13.088 Confidencial /lwww.cushmanwakefield.es o siga a @CushWakeSPAIN en Twitter.
! Capital - Familia Arié !
Innovacio, 2 Periferia Remake AM Fundacid Leitat 8,535 23 34 ©2023 Cushman & Wakefield. Todos los derechos reservados El contenido de
este informe se obtiene de multiples fuentes que se consideran fiables. La

informacion puede incluir errores u omisiones y se publica sin ninguna garantia
O representacion con respecto a la exactitud de la misma.
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Tendencia positiva de absorcmn a falta del ultimo trlmestre de 2023

Variacion Prevision

Anual 12 meses A pesar del contexto macroeconomico y geopolitico que nos encontramos a nivel global, incluida una reciente subida de los tipos de

Interés por parte del BCE situados ya al 4,5% y una reciente correccion en el crecimiento global de Espana para 2024 y 2025, la
contratacion de oficinas continua con numeros que fortalecen los fundamentales del mercado.
En el tercer trimestre de 2023 se han absorbido alrededor de 131.400 m?, cifra ligeramente inferior al mismo periodo en 2022. El total

10.2%

Tasa disponibilidad (%) acumulado durante 2023 (381.212 m?) se sitta un 3,0% por debajo si lo comparamos con los tres primeros trimestres de 2022 (392.929

m?2), lo que muestra, que apesar del ligero ajuste, una estabilidad en la absorcion de espacios de oficinas en Madrid. Si lo comparamos
con 2019, afo pre pandemia, nos encontramos un 15% por debajo de la media de contratacion de dicho periodo.

131,400

Absorcion T3 (m?2)

C 4 La calidad de los edificios sigue siendo uno de los objetivos principales de las empresas que buscan oficinas. En el tercer trimestre de
2023, un 64% de la superficie alquilada pertenece a edificios de categoria A/B+. Este porcentaje viene impulsado, en su mayoria, por las

38 OO grandes compafiias que firman sus nuevas sedes como Straumann en Alcala 544 (23.200 m?) y por las empresas que buscan espacios

e enta I;rime €/mz/mes) por encima de 1.000 m2. De las 27 oper_ac_iones con superficie super_io_r a 1.000 m2,_un 64% de ellas pertenece a una clase Ao B+.

y Sumado a esto, los nuevos sectores incipientes en el mercado de oficinas de Madrid, como el sector de la formacidon gque ha supuesto
cerca del 20% de la contratacion durante le 2023, ya solo buscan edificios que cumplan los criterios ESG (Enviroment, Social &

Governance) o que puedan adaptarse a ellos.

En cuanto al reparto de la contratacion dentro y fuera de la M-30, la distribucion es similar a la del mismo periodo en 2022, con un 49% en

INDICADORES ECONOMICOS - ESPANA CBD y Centro Ciudad, y 51% en Descentralizado y Periferia.
T3 2023
Durante el tercer trimestre de 2023 se han cerrado 122 contratos. El total acumulado de 2023 es de 371 alquileres, lo que supone un 26%
Xarialcién por encima de los valores pre-pandemia.
nua

Si hablamos de los niveles de renta, la media de Madrid en lo que llevamos de 2023 continua con la tendencia positiva de los ultimos
2 30 % v trim_estres_. Si tenemos en cuenta la renta media del inter_ior de la M-30 nos situamog ya cerca de maximos en eI_ entorno de 24 €/m?/mes.
- La inmersion de los edificios clase A y B+ cada vez mas importantes en la contratacion de las empresas, ha ido impulsando la renta al
alza durante los ultimos trimestres. Tendencia que puede polarizar las rentas en alguno de los submercados, entre los edificios de
maxima calidad y los espacios que puedan ir quedandose obsoletos. En cuanto a la renta prime, continua al alza situandose en 38
€/m?/mes.

Variacion anual PIB

Espana Tasa de 1 1 . 60 % v

Desempleo*

CONTRATACION DE OFICINAS (m?) TASA DE DISPONIBILIDAD Y RENTA PRIME

800.000 ET1 mT? T3 mT4 m\/acant rate (right) Renta Prime (€/m?/mes)

45 18%
C.Madrid Tasa de 9 _ 56 % v ZZSZZZ I 40 16%
_

35 14
Desempleo* i
I . I 10%

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica 300,000 .

30
B 8%
. 6%
200,000 l 4%
*Datos a T2 2023
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El CBD se ajusta por la falta de disponibilidad, pero continua a la cabeza de la contratacion

Por zonas, CBD ha sido |la mas demandada de lo que llevamos de afo, con un 36% de |la absorcidon a lo largo del 2023 y el
45% de las operaciones. Durante el tercer trimestre, en el CBD se han firmado mas de 30.000 m? repartidas en 40 nuevos
contratos, lo gue supone un 23% de la superficie y un 36% de las operaciones. Destacan, la firma de mas de 4.500 m2 de una
Importante compania en el edificio de GMP Castellana 77, en pleno corazon de Azca. Ademas de dos operaciones por encima
de 40 €/m?/mes.

Durante el tercer trimestre de 2023, la zona Descentralizada ha concentrado el 43% de la contratacion y el 21% de las
operaciones. Con 25 nuevos contratos, continta con el dinamismo en una zona donde los micromercados de Las Tablas y
Julian Camarillo siguen atrayendo empresas de renombre. Destacando el nuevo campus que Siemens construira en un suelo
recientemente adquirido a Colonial y la llegada de la empresa internacional Straumann, que ocupara un edificio de nueva
construccion de mas de 10.000 m?, al lado de |la estrenada sede de L'Oreal.

La Periferia ha cerrado el trimestre por encima de los 30.000 m?, lo que supone un 23% del total de |la contratacidon repartidos
en 45 operaciones, siendo la zona mas activa del periodo. Estas cifras suponen el mejor trimestre de lo que va de ano para la
Periferia que acumula mas de 80.000 m2, similar al mismo periodo de 2022. Destacan operaciones como Schreiber Foods en
Arroyo de la Vega, Alcobendas, o la firma de casi 4.000 m? de una empresa del sector de las telecomunicaciones en Tres
Cantos.

Por ultimo, el centro, ha acumulado el 11% de la superficie y el 10% de las operaciones del tercer trimestre. Numeros similares
en todo el ano 2023, con una media de contratacion de 16.000 m2. Destacan las aperturas de dos espacios "flex", sobretodo el
cambio de operador de Gran Via 4, qgue habia estado ocupado hasta el momento por Utopicus y ahora para a alquilarlo
Monday. Un edificio historico que se rehabilito antes de la pandemia con mas de 4.000 m?2 y una renta firmada de mas de 27
€/m?/mes.

En cuanto a la disponibilidad de Madrid, cierra el trimestre en 10,2%. Sin embargo, si tenemos en cuenta la disponibilidad
dentro de la M30, nos encontramos por debajo del 4,5%, siendo practicamente residual en activos de tipo A/B+.

ABSORCION POR SUBMERCADO (m2) VOLUMEN DE ABSORCION SEGUN EL GRADO

HA/B+ mB

Centro Ciudad

m Descentralizado (M-30 M-40) m Periferia (Exterior M-40) 100%
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VOLUMEN INVERSION Oficinas Espafia
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Inversion

A nivel nacional, el volumen total de inversion en oficinas alcanzé los 880
M€ desde enero hasta octubre representando Madrid el 70% del total

(593ME).

El tercer trimestre de 2023 cierra con un volumen de inversidon en oficinas
en torno a 100 millones, donde destaca la compra de la sede de movistar
plus en Tres Cantos, Madrid por un valor cercano a los 80 millones.

Los principales motivos de la bajada en el volumen de transacciones de
Inversion es la posicion cauta del capital internacional, que sigue a la
espera de oportunidades gue reflejen ajustes adicionales en precio. Las
recientes subidas de tipos han encarecido la financiacion y a la vez
amplificado el atractivo de las emisiones de deuda, lo gue ha acrecentado
la necesidad de obtener mejores retornos en el sector inmobiliario con la
bUusgueda de un gap suficiente entre los retornos que ofrecen las oficinas
y la inversion tedricamente libre de riesgo.

A pesar de ello, tipologias de inversores como las SCPIs continuan
activamente buscando producto con rentabilidades atractivas y contratos
largos, habiendo cerrado varias operaciones interesantes en Barcelona.
El capital de origen familiar y los fondos Value Add también se estan
mostrando activos, aungue con motivaciones distintas.

Para finales de 2023 e Inicios de 2024 se espera un repunte en el nivel de
iInversion en oficinas con potenciales cierres de diferentes procesos gue
permanecen abiertos, ya con la mente en un horizonte cercano de una
potencial estabilizacion de tipos para finales

La rentabilidad prime de oficinas en Madrid, a cierre de septiembre 2023
es 4,60% (+45 p.b. respecto al primer trimestre y +95 p.b. respecto al
ciclo anterior (septiembre 2022: 3,65%). Las previsiones para la
rentabilidad prime son de incrementos ligeros a final del ano.
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SUBMERCADO STOCK m?2 DISPONIBILIDAD (m2) TASA DE DISPONIBILIDAD '?rilsl\?gggg ([r)nEzl)‘ ABSESS l(%l\'z)DEL =N CONSTRU(?T] (Z)'ON 2025-2024 R@'/In/?/iﬂ)m RENFTSE/:ELDAD
CBD 3,282,854 144,600 4.40% 30,092 138,115 106,002 38.0 4.60%
Centro Ciudad 2,282,398 03,352 4.09% 14,170 49,194 84,331 22.5 5.00%
Descentralizado 4,041,148 563,506 13.94% 56,764 112,159 108,653 18.5 6.00%
Periferia 4,099,528 595,440 14.52% 30,360 02,544 20,591 13.0 7.25%

TOTAL

13,705,927

1,396,897

10.19%

131,385

392,012

319,577

PRINCIPALES OPERACIONES DE ABSORCION T3 2023

EDIFICIO

SUBMERCADO

Puerto de Somport, 10-

INQUILINO

18 Descentralizado Siemens SA* 23,200 -

Alcala, 544 Descentralizado Straumann Espana 10,456 Traslado con ampliacion
s?seo de la Castellana, CBD Confidencial 4,632 Traslado neutro
Gran Via, 4 Centro Ciudad Monday by Urbania 4,142 Apertura flex

*Renovaciones no incluidas en las estadisticas de demanda

*Siemenes SA construira un edificio llave en mano

EDIFICIOS ENTREGADOS EN 2023

EDIFICIO

SUBMERCADO

PRINCIPAL INQUILINO

Propietario

Gran Via de Hortaleza,

3 Descentralizado - 17,387 Acciona Inmobiliaria
Calle de Orense, 4 CBD - 16,630 Generall Real Estate
Via de los Poblados, 7 Descentralizado - 14 565 Anma Real Estate

Socimi SA

PRINCIPALES OPERACIONES DE INVERSION EN T3 2023

NOMBRE/DIRECCION

Artesanos, 6

SUBMERCADO

Periferia

COMPRADOR

JSS Real Estate Socimi

VENDEDOR

WP Carey

TOTAL m?/ UNIDAD

36,707

PRECIO (M€)

79
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cushmanwakefield.com
UNA PUBLICACION DE CUSHMAN & WAKEFIELD RESEARCH

Cushman & Wakefield 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 52.000 empleados en
aproximadamente 400 oficinas y 60 paises. En 2022, la empresa obtuvo
ingresos de $10,1 mil millones en servicios para propiedades, facility y project
management operaciones de alquiler, capital markets, valoracion y otros
servicios. En 2022, C&W es nombrada por Euromoney la mejor consultora
iInmobiliaria profesional del mundo por quinto ano consecutivo.En Espana,
donde Cushman & Wakefield tiene mas de 30 afos de experiencia, la
compainia abarca toda la geografia espafnola. Las sedes estan ubicadas en
Madrid (Edificio Beatriz, José Ortega y Gasset, 29, 6°) y Barcelona (Passeig

de Gracia, 56, 7°). Para obtener mas informacion, visite

/[lwww.cushmanwakefield.es o siga a @CushWakeSPAIN en Twitter.
©2023 Cushman & Wakefield. Todos los derechos reservados El contenido de

este informe se obtiene de multiples fuentes que se consideran fiables. La
informacion puede incluir errores u omisiones y se publica sin ninguna
garantia o representacion con respecto a la exactitud de la misma.
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