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Arrendamiento de oficinas. Coworking 
 

 El 22@ se consolida como el mercado de oficinas barcelonés más 
atractivo para usuarios e inversores, según el último informe de 

BNP Paribas Real Estate 

 Tres de las cuatro operaciones  con  mayor  superficie en 2019 han 

sido realizadas por coworkings. Resaltar también el  prealquiler  
de   8.761  m2  que  ha  realizado TBS en el tercer trimestre. 

 La renta media se ha disparado un 25% en comparación a 2018, 
hasta los 20,9€/m2 

 El número de operaciones firmadas en alquiler en el 22@ también 

ha crecido hasta alcanzar las 80 firmas 
 El 22@ presenta mayor dispersión en rentas que otros mercados de 

la ciudad condal, por la heterogeneidad del producto existente En los 
mejores edificios se han llegado a firmar alquile res por importes 
cercanos a los 27 €/m 2, como ha sido el caso de Sisvel en la Torre 

Glóries (27,3 €/m2), cifra cercana a la renta Prime de la ciudad de 
Barcelona (28,5 €/m 2). En zonas menos próximas a la Diagonal y a 

la Plaza de Glóries, aún habiéndose incrementado significativamente, 
continúan firmándose contratos en el entorno a 18 €/m2 en algunos 
casos, dependiendo de la calidad del inmueble en cuestión 

  

 
El 22@ ha experimentado un incremento meteórico en la inversión de oficinas 
totalizando 610 millones de euros, correspondientes al 46% del total de la ciudad 

de Barcelona, según el último informe de BNP Paribas Real Estate. El distrito 
22@ se ha consolidado como la zona más deseada para usuarios e inversores. 

https://www.inmoley.com/CURSOS-LIBRERIA/ARRENDAMIENTOS-OFICINAS-LOCALES.html
https://www.inmoley.com/CURSOS-LIBRERIA/ARRENDAMIENTOS-COWORKING.html
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Este incremento de la demanda y una tasa de disponibilidad reducida ha 
revertido en un aumento tanto de las rentas como de la cantidad de proyectos 

que se están llevando a cabo en la zona. La renta media se ha disparado un 25% 
en comparación al año pasado, hasta los 20,9€/m2. El 22@ presenta mayor 

dispersión en rentas que otros mercados de la ciudad condal, por la 
heterogeneidad del producto existente. En los mejores edificios se han llegado a 
firmar alquileres por importes cercanos a los 27€/m2. En zonas menos próximas 

a la Diagonal y a la plaza de Glòries, continúan firmándose contratos sobre los 
18€/m2. La fuerte demanda y la práctica ausencia de espacio disponible está 

presionando las rentabilidades de la zona. Si en el 2018 la Yield Prime del 22@ 
se situaba en torno al 4,25%, este año se ha comprimido hasta niveles próximos 
al 4,00%. 

 
El distrito 22@ se ha consolidado en 2019 como el área más dinámica y con 

mayor proyección del mercado de oficinas del mapa nacional. Tras el buen 
comportamiento mostrado en los últimos años, se han firmado 155.012 m2 en 

nuevos contratos, con un incremento del 17% frente a 2018. La zona ha 
ostentado el 39% de la contratación total ganando peso y relevancia, con un 
20% más respecto 2012. 

 
El número de operaciones firmadas en el 22@ ha crecido hasta alcanzar las 80 

firmas en 2019. También ha aumentado el tamaño medio por operación hasta los 
1.927m2 , por los 1.123 m2 del resto del mercado de Barcelona. Los coworkings 
tienen gran parte de la culpa de este incremento, llegando a contratar 44.200 

m2 en el 22@, por los 16.600 m2 del 2018. El tamaño medio de las operaciones 
ha alcanzado los 4.427 m2 . Destaca la firma por parte de WOJO de 8.305m2 , la 

de Wework de 8.295 m2 o la de Aticco de 6.340 m2. 
 
La tasa de disponibilidad del mercado de Barcelona se sitúa en el 6,7% del stock 

total de la ciudad. En el 22@, la disponibilidad se ha reducido situándose en 
torno al 0,4% frente al 4,3% del 2018. Este año 2020 se espera que se 

incorporen al mercado 104.000m2 de los que ya se han prealquilado el 27%. 
Para el 2021 está previsto que se inauguren 115.550m2 de los que el 32% ya 
están comprometidos. 

 
Con un total de 610 millones de euros, un 141% más respecto a 2018, el barrio 

del Poblenou ha recibido el 46% de la inversión total de oficinas en Barcelona. La 
inversión de oficinas ha mostrado el mayor dinamismo de los últimos años y ha 
alcanzado volúmenes sin precedentes en el mercado barcelonés, y más 

específicamente en el 22@. 
 

Destacan las adquisiciones de Grupo Emperador, haciéndose con la Torre 
diagonal 00, sede de Telefónica, por un valor de 150 millones de euros, o la 
compra del edificio sede de T-Systems HQ realizada por Colonial, por un importe 

de alrededor de 100 millones de euros. 
 

2019 ha cerrado como el mejor año de la serie histórica para el mercado de 
oficinas, desde el punto de vista del mercado de inversión, según el último 
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informe de BNP Paribas Real Estate. A nivel nacional, el volumen total de 
inversión ha sido de 4.600 millones de euros, representando el mercado 

barcelonés un 29%, con 1.312 millones, creciendo más del 110% respecto el año 
anterior. 
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¿QUÉ APRENDERÁ? 
  

 

  
 

 

 Las precauciones del contrato de coworking. 

 Todo lo que hay que saber antes de arrendar un espacio de 

coworking.  
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Introducción 
 

 

  
 

 

El inventario global de espacios de coworking se centra en los Estados Unidos y 

se está extendiendo rápidamente por Europa e Iberoamérica. La afluencia de 

nuevos espacios es incesante.  

 
Este modelo ha sido adoptado por gran parte del sector inmobiliario corporativo 

(Corporate Real Estate CRE) y está sirviendo a una clientela diversa, compuesta 

por una mezcla de empresas globales junto a pequeñas y medianas empresas.  

 

El coworking y el lugar de trabajo flexible son términos que a menudo se usan 
indistintamente, pero no son una misma cosa. El lugar de trabajo flexible es 

esencialmente “el espacio como un servicio” (space as a service): llave en mano, 

tecnología habilitada y espacio amenizado con acceso a opciones tecnológicas y 

bienestar.  

 
Los ejecutivos de CRE generalmente están de acuerdo sobre los principales 

beneficios y desventajas de soluciones de coworking en sus carteras 

inmobiliarias.  

 

Los beneficios son la flexibilidad (es decir, la capacidad de aumentar / disminuir 
rápidamente la cartera inmobiliaria) y la reducción real de los costes 

inmobiliarios.  

 

El coworking se considera ampliamente como un coste neutral. Esta es la 

principal ventaja, la seguridad digital es el inconveniente potencial más 

comúnmente citado por los usuarios. La cultura y la cohesión de la empresa y la 
privacidad personal son las principales desventajas del coworking.  

 

El modelo de negocio de los proveedores de coworking es contratar 

arrendamientos a largo plazo con términos de oficina y luego vender 

complementos a ese espacio a precios marcados.  
 

Entonces, lógicamente, los ocupantes están pagando más por el coworking de lo 

que lo harían para un arrendamiento tradicional.  
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El precio flexible del acuerdo de servicio llave en mano en el lugar de trabajo 
representa gastos de capital iniciales, costes operativos mensuales, tecnología, 

comunicaciones, servicios públicos, servicios de alimentos y bebidas, espacios 

comunes y diversos servicios optativos (es decir, gestión de instalaciones, 

recepcionista y / o conserje).  

 
Los términos también pueden permitir expansión y regresión de empleados sobre 

una base variable. El arrendamiento tradicional típicamente representa el 

alquiler, los servicios públicos y los servicios de limpieza y requiere un pronóstico 

sobre la cantidad de empleados que utilizarán el espacio en cinco, siete o incluso 

diez años. Cuando estos pronósticos están fuera de algún nivel, el coste 
inmobiliario por empleado puede terminar siendo mayor de lo esperado en un 

contrato de arrendamiento tradicional.  

 

En una cartera inmobiliaria, el factor de pérdida asociado con espacio libre antes 

de la terminación del arrendamiento también puede ser significativo. 

 
El aumento de la densidad es otra forma de mitigar los costes totales de CRE.  

Los diseños tradicionales de espacio de oficina son a menudo dos o tres veces 

menos densos que las soluciones de trabajo flexibles.  

 

Finalmente, cualquier discusión sobre el coste debe ser examinada a la luz del 
valor percibido para el cliente del espacio como servicio (space-as-a-service).  

 

El beneficio principal del coworking es la flexibilidad que proporciona. Es llave en 

mano y se puede utilizar para aumentar o reducir las carteras inmobiliarias con 

mayor velocidad.  
 

El lugar de trabajo flexible reduce el tiempo requerido para acceder al nuevo 

espacio, el coste de gastos de capital iniciales para construir el espacio y el 

pasivo financiero a largo plazo de un arrendamiento tradicional al proporcionar a 

los ocupantes acceso instantáneo a una llave en mano, completamente 

amueblado y lugar de trabajo con tecnología habilitada.  
 

Además, sirve como otra opción, junto con la tradicional tercerización de 

servicios inmobiliarios: para minimizar la carga de personal y el día a día del 

mantenimiento, soporte, gestión de instalaciones y personal de conserjería, 

mantenimiento, etc.  
 

La guía práctica del coworking analiza todas estas cuestiones y clarifica todo lo 

que hay que saber antes de firmar un contrato de coworking. 



 

 

 

 

 
>Para aprender, practicar.      

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica  > Sólo cuentan los resultados 

 

PARTE PRIMERA 

¿Qué es el coworking? 

Capítulo 1. El concepto coworking.   
 

 

  
 

1. El concepto coworking y el networking. 

 

 


