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1. El Mercado de Oficinas en Madrid – 2T 2016

CBD

Rentas mínimas: 14,00 €/m²/mes

Rentas máximas: 27,50 €/m²/mes

SECUNDARÍA

Rentas mínimas: 9,50 €/m²/mes

Rentas máximas: 16,00 €/m²/mes

SATÉLITE

Rentas mínimas: 4,50 €/m²/mes

Rentas máximas: 10,25 €/m²/mes

TOTAL MADRID

Stock: 15.258.400 m²

Disponibilidad: 10,48 %

Rentas mínimas: 4,50 €/m²/mes

Rentas máximas: 27,50 €/m²/mes

PERIFERIA

Rentas mínimas: 6,50 €/m²/mes

Rentas máximas: 14,00 €/m²/mes

CBD

Secundaria

Periferia

Satélite
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2. El Mercado de Oficinas en Madrid – 2T 2016

RENTAS

• Las rentas de oficinas continúan en aumento habiendo alcanzado los 27,50 €/m²/mes , en su zona

prime con un aumento respecto del trimestre anterior del 1% en las rentas máximas de edificios prime.

• Aumentan las rentas también las áreas más consolidadas del resto de zonas de la ciudad, pudiéndose

percibir un cierto aumentos ya en la zona satélite.

• Existe una previsión de que continúe el crecimiento de las rentas en el mercado de oficinas de Madrid.

OFERTA Y DISPONIBILIDAD

• La tasa de disponibilidad actual continua disminuyendo y se sitúa en 10,48 % respecto del total stock

de oficinas en Madrid.

• Hay una mayor demanda y la oferta de nueva construcción no aparece. La oferta empieza a no ser

buena, pero en breve entrará producto bueno en el mercado

• La oferta nueva esperada para el centro la componen únicamente proyectos de rehabilitación de

edificios mientras que en las zonas periferia y secundaria si se prevé una entrada de producto de obra

nueva en el mercado como constituye la nueva sede del Banco Popular en la A-2.

TRANSACCIONES

• Las cifras de contratación del segundo trimestre del año se mantuvieron en niveles del trimestre

anterior, alcanzando aproximadamente los 100.000 m². ( 200,000 m2 en 6 meses)

• Aumento de la demanda sana y natural de crecimiento .

• La mayor parte de las firmas siguen concentrándose en el CBD con superficies por debajo de lo s

1.000 m² y en le periferia para superficies por encima de esto. Las zonas más descentralizadas

continúan aumentando su protagonismo a medida que disminuye la oferta de calidad en el centro de la

ciudad.

Office Take-Up by Quarters

Availability by Areas
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12,5%

27,6%

10,5%
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2. El Mercado de Oficinas en Madrid – 2T 2016

OFERTA FUTURA: REHABILITACIONES Y OBRA NUEVA

- La oferta futura la componen proyectos de rehabilitación y obra nueva , de los cuales no se esperan más de 270.000 m² en total en los próximos tres años

(120.000 m², 92.000 m² y 60.000 m²).

- Los proyectos de rehabilitación en curso se centran en el CBD y centro de Madrid y son los siguientes, entre otros:

- Castellana 81 : 28.000 m²

- Castellana 77: 16.000 m²

- Castellana 95: 22.000 m²

- Torre Picasso: 15.000 m²

- Manuel de Falla 7: 6.300 m²

- Estébanez Calderon 3-5: 10.500 m²

- Príncipe de Vergara 112: 20.000 m²

- Por otro lado, los proyectos de obra nueva esperados los componen proyectos como la sede del Banco Popular cuyas obras se encuentran en curso.
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Los cierres por encima de 1.000 m2 

Direccion Ciudad Trimestre
Renta facial 

€/m2/mes

Superficie 

(m2)

Inquilino , no identificado , 

confidencial 

Martinez Villergas Madrid 2 T/Q 11,50 1.041 Ingenieria 

Condesa de Venadito Madrid 2 T/Q 11,50 1.125 Distribucion alimentacion 

Anabel Segura Alcobendas 2 T/Q 9,00 1.260 Alba 3 Centro de Negocios S.L.

Anabel Segura Alcobendas 2 T/Q NI 1.512 Distribuccion sanitaria

Padres Dominicos Madrid 2 T/Q 13,50 1.718 Empresa de automocion

LA INDUSTRIA Alcobendas 2 T/Q 8,00 5.000 Empresa transporte

Via De Los Poblados Madrid 2 T/Q NI 2.453 IT Company

Serrano Galvache Madrid 2 T/Q NI 2.716 Farmaceutica

Via De Los Poblados Madrid 2 T/Q 14,50 3.636 Seguros

Arequipa Madrid 2 T/Q 14,50 4.194 Empresa de distribucion 

Ulises Madrid 2 T/Q NI 8.091 Empresa de banca

Anabel Segura Alcobendas 3T/Q 10,75 1.800 Empresa de ingenieria

Dr Esquerdo Madrid 3T/Q 10,75 1.800 Empresa de viajes

Basilica Madrid 2T/Q 10,00 1.100 Fundacion privada formacion

Parque de las Naciones Madrid 1T/Q 13,50 2.700 Empresa de it
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4. Real .- Letting Deals

Sector: Ingeniería / Bussines Trafic

Zona: Periferia -Alcobendas

Rentas media de salida: 13 €/m²/mes

Renta de cierre: 10,75 €/m²/mes

Sector: Industrial Renovables

Zona: CBD - Azca

Rentas medias de salida: 25 €/m²/mes

Renta de cierre: 18 €/m²/mes

Sector: Energías renovables

Zona: CBD – Barrio de Salamanca

Rentas medias de salida: 26 €/m²/mes

Rentas de cierre: 22 €/m²/mes 

Sector: Tecnológico

Zona: Periferia – Campo de las Naciones

Rentas medias de salida: 16 €/m²/mes

Renta de cierre: 13,50 €/m²/mes 

Sector: Telecomunicaciones

Zona: Periferia - Las Tablas 

Rentas media de salida: 12 €/m²/mes

Rentas de cierre: 9 €/m²/mes 

Sector: Consultoría de la información / IT

Zona: Chamberí - CBD

Rentas medias de salida: 25 €/m²/mes

Renta de cierre: 17 €/m²/mes

Sector: Servicios médicos

Zona: Periferia – Aravaca

Rentas medias de salida: 13 €/m²/mes

Rentas de cierre: 11 €/m²/mes 

1
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5

6

7

Sector: Telecomunicaciones

Zona: Periferia – A-2

Rentas medias de salida: 15 €/m²/mes

Rentas de cierre: 11 €/m²/mes 

8

8
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5. ¿ Como debería ser un proceso de búsqueda?

1 2 3

Definición de 

estrategia y 

necesidades

+ Analisis del 

mercado y rentas

Negociación de 

aspectos 

financieros, legales 

y técnicos 

Búsqueda de 

Inmueble

Long list, Medium 

list, Short lis

4

Firma contrato

BÚSQUEDA DE NUEVA SEDE o BUSQUEDA DE SOLUCIONES 

• Un proceso aséptico y objetivo de lo que es lo mejor para el empleado 

• Un análisis cualitativo y cuantitativo y teniendo en cuanto los lay out pre eliminares

• Trabajando con un bróker sin conflicto de interés y pago por el tenant para dar el servicio al inquilino 
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6. La nueva normativa contable 

¿SABIAS QUE HABIENDO HABLADO CON EMPRESAS QUE TIENEN GRANDES VOLÚMENES EN ALQUILER NO 

SABEN TODAVÍA QUE ES ESTO DE LA NUEVA NORMATIVA CONTABLE Y COMO LES VA A AFECTAR ? 

A corto plazo las empresas tendrán un mejor performance ya que afectara a mejorar tu Ebitda porque no habrá gastos en su

cuenta de resultados y si en cambio tendrás el problema de dañar tu “ratio de endeudamiento” la deuda de tu empresa y

como tal al largo plazo te perjudica mas…

¿A quien va a afectar?

A partir de 2019 afectará a 

todas las empresas que tenga 

un perfil claro de inquilino 

nacional o internacional ( 

Normas internacionales de 

Contabilidad)  

¿Cómo va a afectar?

El arrendamiento pasa de ser 

un gasto en la cuenta de 

perdida y ganancias y pasara a  

computar como deuda en el 

pasivo del balance

¿Salvedades? 

No afectan a contratos de 

menos de 12 meses

Además deberemos tener en 

cuenta la vida o expectativa del 

local ( Prorrogas) 

En vez de alquilar las 

empresas  puede que 

compre un proyecto 

llave en mano

Las cosas no 

servibles  las 

cerraremos 

para que no 

me afecte al 

futuro de mi 

empresa. 

Optimizaremos 

aun mas 

Intentar tener 

contrato con 

formulas de  

renta fija + 

renta variable

Intentar firmar 

contratos a 

corto plazo

Afectará 

mucho al ratio 

de 

endeudamient

o de la 

empresa

Sistemas de 

control de 

lease

administrativo 

exhaustivo 

A que 

empresas le 

afectan: Sector 

textil / Sector 

distribución / 

Hoteles/ Empre 

de 

distribución/ 

CONSECUENCIAS:
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8. El subarrendamiento 

¿POR QUÉ SE HA VUELTO FUNDAMENTAL EL SUBARRIENDO?

• Mercado con rentas al alza en un plazo medio – largo

• Mercado donde la oferta es cada vez mas selecta y se tiende a la rehabilitación de espacios

• Mercado donde la economía crece

En ciudades como Boston y San Francisco 100.000 m² han entrado al mercado de alquiler directamente por los usuario. Estos 

alquilaron mas de lo que realmente necesitaban  y solucionan introduciendo en el mercado los metros resultantes y 

optimizando así su alto coste en rentas. 

“Creemos que el mercado puede ir creciendo hacia el lado del Landlord, por tanto seamos agiles en nuestra 

negociación con la propiedad y tengamos esa ventana abierta para poder subsnar problemas en el futuro”
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7. Que tu empresa sea “ agradable” 

ASPECTOS FÍSICOS DEL WORKPLACE QUE AYUDAN A SER UN GRAN SITIO PARA TRABAJAR:

“Un lugar de trabajo excelente es aquel en el que uno confía en las personas para las que trabaja, está orgulloso de lo 

que hace y disfruta de las personas con las que trabaja”

ABRIR LA OFICINA A LA 

NATURALEZA. 

Introducir plantas produce 

efectos positivos. Las plantas 

ayudan a limpiar el aire interior 

y amortiguan el ruido, dos 

factores claves para una mayor 

productividad.

ILUMINACIÓN NATURAL

La luz natural incrementa la 

alegría, disminuye el estrés e 

incluso nos hace ser más 

optimistas. 

SENTIMIENTO DE FAMILIA

Es vital que existan espacios

comunes donde poder reunirse 

y trabajar en grupo.

DIVERSIÓN

Inyectar algo de diversión,. Una 

mesa de ping-pong, un futbolín 

o una Xbox …
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9. Sostenibilidad y eficiencias en oficinas del futuro 

¿CUÁLES SON LAS TENDENCIAS DE SOSTENIBILIDAD Y EFICIENCIA EN LAS OFICINAS?

Existe un amplio consenso en la necesidad de aplicar criterios de sostenibilidad y eficiencia a la construcción, destacando cuatro 

factores sobre los demás como catalizadores de dicha necesidad.

Una mayor conciencia de 

ahorro energético. Antes 

nadie prestaba atención al 

gasto energético 

Mayor volatilidad en los 

precios eléctricos. 

Las empresas adoptan 

estrategias proactivas de 

reducción y optimización en 

el consumo. 

Un cambio cultural y 

generacional que va más 

allá del mero cambio en la 

conciencia de ahorro 

energético. 

El efecto Prius

Los edificios eficientes 

tienen mejor imagen para 

muchos inversores y 

usuarios. 

Efecto contagio de 

cualquier política 

sostenible.
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CUBIERTAS 
FRESCAS Y 
CUBIERTAS 

VERDES

Cubiertas que 
permiten el reflejo de 
los rayos solares y 

disminuyen la 
temperatura del 

edificio.  
Las cubiertas verdes 

o ajardinadas son 
una alternativa 

sostenible que evita 
el impacto directo del 

sol en la cubierta.

NUEVOS 
MATERIALES

Se impone el uso de 
materiales 

respetuosos con el 
medioambiente en la 

construcción 
sostenible. Se 

procura que todos los 
materiales 

empleados sean 
biodegradables, 

reciclados o 
reciclables. 

ARQUITECTURA 
VERDE EN 

ILUMINACIÓN Y 
CLIMATIZACIÓN

Por ejemplo, las 
corrientes naturales 
de aire para enfriar o 
calentar, así como al 

empleo de la luz 
natural por 

cuestiones de 
iluminación.

LOS EDIFICIOS DE 
ENERGÍA CERO

Son edificios cuya 
generación propia de 
energía a lo largo de 
un año debe ser igual 

a la energía 
demandada. 

Dependen para ello 
de fuentes 

alternativas, como lo 
son la energía solar, 

la eólica o los 
biocombustibles, 

LA GESTIÓN 
CORRECTA DEL 

AGUA 

En los edificios de 
oficinas 

encontraremos cada 
vez más apliques y 

sistemas que 
administren mejor 

este bien tan escaso 
y se implementarán 
políticas concretas y 
medibles de gestión 

del agua. 

CRISTALES 
INTELIGENTES EN 

FACHADA 

Se trata de 
materiales que 

bloquean los rayos 
del sol en verano 

pero que en invierno 
relajan sus 

propiedades para 
permitir la entrada de 

calor. Reducen las 
necesidades de 

climatización de los 
edificios.

¿CUÁLES SON LAS TENDENCIAS DE SOSTENIBILIDAD Y EFICIENCIA EN LAS OFICINAS?

Tendencias en sostenibilidad para 2016; seguimos avanzando

9. Sostenibilidad y eficiencias en oficinas del futuro 
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10. Conclusiones  

 El ciclo económico prevé que las rentas crezcan en España y por tanto es 

probable que paguemos mas rentas

 No existen grandes previsiones de oferta futura. La mayoría esta compuesta por 

rehabilitaciones y proyectos de llave en mano.  

 La normativa contable influirá en las empresas con gran actividad en el mercado 

de alquiler

 La negociación del subarriendo se convierte en un punto esencial de las 

negociaciones con los propietarios. 

 Los usuarios buscaran oficinas  diferentes, serán una nueva forma de edificio.  

Espacios de trabajo agradables. 

 Las oficinas deberán ser mas eficientes en cuanto a su espacio y más 

sostenibles en cuanto a su funcionamiento. 
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