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En 2015 el 22@ ha sido el actor principal de la .
demandaen las nuevas areas de negocio,
confirméndose un afio mas el fuerte interés que su
entorno origina en los ocupantes. El 18 % de los

metros contratados en Barcelona se han firmado en el

22@.

B 62% de lademandaen estazonase haubicado -
en edificios A/B+ (més de 48,000 n?). La

disponibilidad actual de esta clase es de
aproximadamente 60,000 n?. A este ritmo de

ocupacion hay producto disponible para poco mas de
un afio. Segun los datos de cierre de 2015, sitenemos
en cuenta el tamafio de la demanda y la atomizacion

del producto disponible hace muy dificil ubicar de
manera inmediata demandas superiores a los 2,000 m?
en edificios de calidad en esta zona.

cushmanwakefield.es

La falta de producto de calidad en la zona empujara al
alza las rentas de los mejores edificios, tal y como
hemos observado en los Ultimos trimestres.
Paradgjicamente, las demandas de mayor superficie
podrian llegar a pagar una renta unitaria igual o incluso
superior a las pequefias.

Lo que aparentemente puede parecer un problema a
corto plazo, es en realidad una oportunidad a medio
plazo. Existen mas de 585.000 n? de techo para
nuevos desarrollos de oficinas.

Si hace cinco afios habldbamos de que era un buen
momento para las renegociaciones de contrato, hoy
creemos que la anticipacion en la toma de decisiones
inmobiliarias sera una obligacion para las empresas.
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22@ Barcelona

H ambito analizado comprende la zona del Poblenou
situada entre Marina, Gran Via, Rambla Prim y el Front
Maritim. Con una extension de mas de 200 ha, el 22@
(Front Maritim y 22@) cuenta con un stock de oficinas
de 802.000 n? construidos.

Entre los meses de Enero y Diciembre del 2015 se
cerraron en 22@ un total de 65 operaciones de alquiler
sumando 76.000 m? de ocupacion, 18,1% del total de
Barcelona. Las operaciones mas relevantes han sido:
Netcentric (2.600 n?), Sellbytel (3.000 n?), Gore-Tex
(3.400 n®), Fundacié Leitat (4.500 n?), Computacenter
(6.000 n®).

H 22@ ha tenido siempre un papel relevante en las
cifras de contratacion de oficinas de la ciudad, llegando
en algunos afios a representar el 50% del total de la
absorcién del mercado. En los afios 2007 y 2008 mas
de un 30 % de la contratacion en esta zona
correspondi6 a operaciones de pre-alquiler y llaves en
mano. La media de los Ultimos seis afios corresponde al
22,8%.

Si excluimos la operacion de 46.000 m? de la
Generalitat de Catalunya (“llaves en mano” en Zona
Franca) la absorcién en 2015 se sitda en un 21% del
total.

Asimismo, sigue siendo el destino preferido para las
grandes demandas en el mercado de Barcelona. H
22% del total de operaciones por encima de los 2.000
n? se firmaron en esta zona en 2015, mientras que en
2014 lleg6 a representar el 33% del total.

Si sélo analizamos la absorcion en Nuevas Areas de
Negocio, méas de 170,000 n®?, el 44% se ha contratado
en 22@. Viendo el comportamiento de la demanda en
cuanto ala calidad de los edificios se constata que las
empresas siguen enfocadas a edificios de calidad. B
69% de la superficie total contratada en Barcelona se

Absorcién en Barcelonay en 22@
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concentra en edificios de clase A/B+, por su parte en el
22@ el 62% de la superficie contratada es de este tipo.

En cuanto al nimero de operaciones firmadas en la
zona, el peso de la demanda por volumen se distribuye
de la siguiente forma: las operaciones por debajo de los
500 m? representan el 42% del total, los contratos ente
500 y 1.000 n? el 34%, mientras que las operaciones de
mayor tamafio corresponden al 24% del total.

Aunque es pronto para decirlo, el cierre del primer
trimestre del afio 2016 puede suponer un cambio de
tendencia. B peso de la actividad en el 22@ se ha
reducido en un 45%. ¢Podria ser la falta de producto de
calidad la explicacion de la menor contratacion?

Por lo que a ofertaserefiere, los espacios disponibles
son tan so6lo 90,000 ne, distribuidos en 33 edificios, que
suponen un 10,6% de tasa de disponibilidad de la zona.
Si tenemos en cuenta los edificios de calidad A y B+ en
22@, los porcentajes se reducen al 9,68% sobre la
disponibilidad global de Barcelona y al 1% del stock total
(21 edificios).

La ofertade calidad en la zona se encuentra atomizada
y esto se hace evidente cuando se trata de satisfacer
las demandas de mayor tamafio. Una demanda por
encima de los 2.000 n? podria estudiar la posibilidad de
reubicarse en 12 de los 33 edificios disponibles, pero en
el caso de precisar espacios de calidad (A/B+) las
opciones se reducen a cuatro. Las demandas por
encima de los 5.000 n? lo tendran mas complicado, con
tres Unicas opciones.

Asimismo, en 2015 no habia ningin proyecto de nueva
construccion en marcha. No ha sido hasta el 1Q de
2016 que se ha iniciado un proyecto de 17.000 n¥? en
Tanger/Badajoz.

Disponibilidad 22@ por calidad
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22@ Barcelona

La falta de espacios de calidad sera la razén principal por
la cual las rentas en los mejores edificios de la zona se
veran en el corto/medio plazo empujadas al alza, tal y
como ha ocurrido en edificios como Cornerstone o Torre
Diagonal Mar en los dltimos meses. E gap ente rentas
maximas y medias es cada vez menor. La zona de

Glories concretamente consigue destacar en el 22@ y

puede presumir de ser el “complemento” a la zona del

Por otro lado, la anticipacion en las decisiones de las
empresas facilitara la puesta en marcha de nuevos
proyectos de oficinas al disminuir el riesgo comercial de
las mismas.

CBD de Barcelona. De hecho los niveles de renta *
méaximos alcanzados distan poco de las rentas e <N
registradas en la zona prime. . ﬁ“"‘“—\\ o
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Como consecuencia de la situacion de los fundamentales
de mercado en 22@ existe el riesgo en los proximos 18-
24 meses de que el distrito no pueda acoger nuevas
empresas, o incluso que las pierda en favor de otras
zonas al no tener espacio para crecer. s
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La subida de rentas también puede tener un impacto 0
negativo sobre aquellas empresas que no puedan
absorber mayores costes, teniendo que salir del distrito.
Sin embargo, por el lado positivo, hace aumentar el
interés de promotores e inversores por la zona.
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H 22@ necesita la puesta en marcha de nuevos
proyectos paradar respuesta a la demanda de las Distribucién de la superficie futurapor tipo
empresas. En este momento existen mas de 585.000 m? de promotor en 22@

de techo para construir nuevas oficinas, de los que
135.000 n? estan ubicados en suelo finalista, es decir,

que podrian arrancar su construccion inmediatamente.
Internacional
E 90% del total de proyectos esta en manos de 10%
promotores nacionales, mientras que tan soélo el 10%
pertenece a promotor internacional. Cabe destacar
nombres locales como Metrovacesa y Castellvi, y a nivel
internacional Benson Eliot o Bouygues.

Ante este escenario se espera que las empresas
anticipen sus decisiones inmobiliarias para poder
asegurar sus nuevas sedes. Es por ello que en el 22@ es
probable que volvamos a ver operaciones de prealquiler.

Nacional
90%

Fuente: Cushman & Wakefield

En 22@ hay 585.000 m?

potenciales de oficinas, de los

cuales 135.000 m2 estan
en suelo finalista.

Fuente: Cushmen & Wakefield
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B mercado tiene cada vez mas claro el impacto positivo de la
sostenibilidad y la eficienciaenergética. Esto nos ha llevado a analizar en
detalle cual es en la actualidad la certificacion energética de los principales
edificios de la zona.

De nuestro andlisis se desprende que tan sélo el 30% del stock en la zona
tiene certificados de calificacion A o B, segun los datos publicados en el
Registro Oficial de la Generalitat de Catalunya (nota: en este andlisis se
han tenido en cuenta algo mas de 100 edificios exclusivos de oficinas
ubicados en la zona de estudio).

Que un edificio sea eficiente a nivel energético es ya una de las premisas
de los promotores y propietarios. Por parte de la demanda, sin embargo,
cada vez tiene mas importancia aunque no es todavia una especificacion
obligatoria en sus busquedas.

Lo que si es un hecho hoy en dia es que un edificio que tenga un sello
energético gana liquidez e interés en el mercado de inversion.

M2totales segun Certificacion energéticaen 22@
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