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RESUMEN DEL MERCADO DE ALQUILER

En lo que al mercado de oficinas en alquiler se refiere, las empresas no han podido
permanecer ajenas a la actual crisis econémica y financiera. Asi, se ha producido una
confirmacién de la suave desaceleracién de los niveles de contratacién (en términos
anuales) durante este segundo trimestre. A pesar de que ciertos promotores infentan
retrasar la salida al mercado de sus proyectos, la oferta de nueva superficie sigue
creciendo sostenidamente, lo que ha provocado un ligero repunte de la disponibilidad.
Ante esta situacién, la desaceleracién de precios sigue su recorrido en aquellas zonas
menos prime y con mds riesgo, es decir, aquellos que se encuentran mds
descentralizadas. En cambio, las rentas méximas se mantienen constantes debido,
principalmente, a que determinados inquilinos siguen dispuestos a pagar elevados
precios a cambio de estar en un edificio exclusivo en zonas céntricas y bien comunicadas.
Por ofro lado, durante este segundo trimestre, el mercado de oficinas en venta a usuario
se resiste a mostrar sintomas de desaceleracién con un aumento importante de la
absorcién, a precios elevados, con respecto al frimestre pasado.

Oficinas en alquiler y venta

“Torre Cristal”- Castellana 259 “Edificio Arista” Rivas Futura

“Cristalia”- Via de los Poblados
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CONTINUA LA SENDA BAJISTA EN LOS NIVELES DE CONTRATACION

Ante este contexto econémico, la absorcién bruta de oficinas sigue
desacelerdndose suavemente a medida que las empresas retrasan sus
decisiones de relocalizacién en funcién de sus expectativas sobre el
comportamiento a corto y medio plazo de la economia espanola. En este
contexto, en términos intertrimestrales, la absorcién bruta total ha
aumentado debido, fundamentalmente, a la incorporacién al stock de
Torre Espacio con una ocupacién por encima del 65%. Sin embargo, la
tendencia interanual de la absorcién bruta sigue siendo baijista, con un
descenso de aproximadamente el 17%. Desde el punto de vista de la
localizacién, la demanda en zonas descentralizadas ha sido un 10%
inferior a la registrada durante el trimestire anterior y, en zonas
centralizadas, la demanda ha repuntado poco mds de un 20% gracias a
la ocupacién propia de Inmobiliaria Espacio.

En cuanto al mercado de oficinas en venta a usuario, este trimestre ha
mostrado un mayor dinamismo con respecto al anterior tanto en zonas
centralizadas como descentralizadas. Destaca la venta del Edificio
Vistahermosa en Beatriz de Bobadilla (16.000 m?) que, ha permitido
impulsar el nivel de absorcién bruta total hasta los 32.300 m?, lo que
supone un fuerte aumento con respecto al primer trimestre (8.700 m?) y
con respecto al del mismo periodo del afio 2007 (17.200 m2).

SUAVE AUMENTO DE LA DISPONIBILIDAD Y DESACELERACION DE
PRECIOS

Frente al descenso de la demanda, la oferta de nueva superficie para
alquiler de oficinas ha seguido creciendo sostenidamente durante este
segundo trimestre hasta alcanzar los 123.500 m?, ligeramente superior a
la del ftrimestre pasado (102.000 m?2) y casi el doble que la
correspondiente a la del mismo periodo del afo 2007 (64.000 m?). Esto
se debe fundamentalmente a la incorporacién al inventario de dos
grandes proyectos de oficinas: 1) Torre Espacio (53.000 m2) y ) Torres de
Méndez Alvaro (32.000 m2). Por lo tanto, todo parece indicar que se ha
producido un menor ajuste entre oferta y demanda que ha alimentado
ligeras subidas en la tasa de disponibilidad, situédndola, segin datos
registrados, en el 7,27%, es decir, 0,81 y 0,42 puntos porcentuales mds
que el segundo trimestre del afio 2007 y primer trimestre del afio 2008
respectivamente. Ante este escenario, alargar en el tiempo los periodos de
construccién de nuevos proyectos y retrasar asi su salida al mercado se ha
convertido en un estrategia bdsica para no generar un mayor
desequilibrio, mientras se sigan manteniendo las expectativas baijistas
sobre los niveles de absorcién a corto y medio plazo.

En cuanto al comportamiento de los precios medios ponderados de
alquiler, la variacién intertrimestral de los mismos se mantiene
practicamente constante (entre -6,5% y -7%). Por otro lado, la variacién
interanual ha sido positiva (por encima del 2%) aunque inferior al
crecimienfo en periodos anteriores. Desde el punto de vista de las rentas
madximas, siguen aguantando y se han movido de forma lateral con
respecto al primer trimestre, lo que estd provocando un aumento de la
brecha o diferencial entre los precios medios y mdximos que se inicid
durante el primer trimestre del afo. A su vez, destacan los precios
méximos cerrados en el Area Central Secundaria por parte de inquilinos
dispuesto a pagar una prima, sobre el precio medio de mercado, a
cambio de obtener centralidad y calidad.

En cuanto a los precios de venta, se han mantenido estables en zona
prime, situdndose entre los 5.000 €/m? y los 9.000€/m?, debido a la baja
disponibilidad de inmuebles exclusivos y/o ubicaciones representativas.

CBRE

CB RICHARD ELLIS

PRECIOS DE ALQUILER

.}I (.Irim::onl Variacion Renta Max.
"m;: a Anual % €/m?/mes
Area C'enlrul 0,00 6,60 105
Negocios
Central 14,30 18,50 32,00
Secundario
A-1 0,00 0,00 24,00
A-2 -2,10 2,10 23,50
A-6 5,60 5,60 19,00
Periferia 0,00 0,00 14,00
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PRECIOS MAXIMOS Y MEDIOS DE ALQUILER
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ACTUALIDAD DEL MERCADO OFERTA FUTURA

Previsto

yl 2007 1°Tr 2 2¢rTr 2 Previsto 2
006 00 r 2008 2008 revisto 2008 2009

, OFERTA 103.000 118.000 113.000 127.300 Libre 26.775 56.250
Area Central
Negocios B

ABSORCION 180.000 161.000 15.000 54.200 Reservado 50.225 0

OFERTA 90.000 81.000 87.000 90.000 Libre 11.402 26.600
Central
Secundaria i

ABSORCION 63.000 111.000 15.000 26.400 Reservado 25.800 0

OFERTA 224.000 250.000 279.000 262.800 Libre 95.845 132.900

ABSORCION 394.000 349.000 50.000 31.700 Reservado 48.655 9.000

OFERTA 199.000 178.000 164.000 172.000 Libre 46.000 178.500
A-2
ABSORCION 190.000 102.000 41.000 28.100 Reservado 0 9.000

OFERTA 96.000 56.000 29.000 50.300 Libre 14.600 32.700
A-6
ABSORCION 59.000 115.000 4.000 5.700 Reservado 5.400 5.800

OFERTA 45,000 55.000 97.000 122.000 Libre 45.000 6.400
Periferia
ABSORCION 41.000 35.000 8.000 9.500 Reservado 30.000 0

OFERTA 757.000 738.000 769.000 824.400 Libre 252.722 433.350
Total Madrid
ABSORCION 927.000 872.000 133.000 155.600 Reservado 146.980 23.800
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Fuente: CBRE

PRINCIPALES ZONAS DE OFICINAS

El mercado de oficinas de Madrid puede ordenarse en unas cuantas dreas representativas de
carécter homogéneo, para un mejor estudio de la actividad. A continuacién, las enumeramos y
describimos su extensién:

= ACN (Area Central de Negocios): Desde Plaza de Cibeles hasta 4 torres Business Area,
comprende los distritos laterales del Paseo de la Castellana (Chamberi, Salamanca y parte de
Tetudn y Chamartin)

= CS (Central Secundaria): El resto de la almendra central (interior M-30), no incluido en el
anterior.

= A-1: El eje de influencia de la autovia A-1, desde M-30, incluyendo todos sus parques
empresariales.

= A-2: El eje de influencia de la autovia A-2, desde M-30, incluyendo todos sus parques
empresariales, como Campo de las Naciones y Parque San Fernando.

= A-6: Todo el Oeste exterior a M-30, con las dreas de Las Rozas, Pozuelo, Boadilla.

= P (Periferia): Cajén de sastre, con el resto de oficinas aisladas y parques empresariales,
especialmente Tres Cantos, Rivas, Alcorcén.
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