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EL COWORKING HACE DESPEGAR EL MERCADO DE 
OFICINAS DE BARCELONA 
 

 

 

 Taller de trabajo es una metodología 

de trabajo en la que se integran la 

teoría y la práctica.  

 Se caracteriza por la investigación, el 

aprendizaje por descubrimiento y el 

trabajo en equipo que, en su aspecto 

externo, se distingue por el acopio 

(en forma sistematizada) de material 

especializado acorde con el tema 

tratado teniendo como fin la 

elaboración de un producto tangible.  

 Un taller es también una sesión de 

entrenamiento. Se enfatiza en la 

solución de problemas, capacitación, 

y requiere la participación de los 

asistentes. 

 

27 de enero de 2020 
 

Coworking. Arrendamiento de oficinas. 

 

 La barrera de los 400.000m2 de superficie contratada en 

Barcelona se supera, mostrando gran dinamismo de un mercado 

boyante, según el último informe de BNP Paribas Real Estate. 

 El incremento en la demanda de espacios de oficinas en Barcelona 
sigue ajustando la tasa de disponibilidad hasta situarse a cierre 

del cuarto trimestre del año en 6,7%, habiéndose reducido más de 

200 pb en los últimos doce meses. La disponibilidad en el CBD de 

Barcelona se sigue comprimiendo trimestre tras trimestre y a 

cierre de año la tasa de disponibilidad es del 2% 
aproximadamente. 

 La ausencia de espacios vacantes está generando que en 

ocasiones, las demandas se decanten por proyectos “llave en 

mano”. En los últimos meses destacan dos operaciones realizadas 

en el Distrito 22@, en las calles Mas de Roda y conjunta de 7.500 

m2. 
 El continuo ajuste en la disponibilidad de espacios de oficinas 

continúa presionando al alza las rentas en todas las zonas de 

Barcelona. La renta media del trimestre se sitúa en 17,7 €/m*/ 

mes, lo que supone un incremento del 8,1% con respecto a la 

media de 2018. La renta Prime se mantiene en el último trimestre 
del año en 28,5d/m'/mes, lo supone un incremento del 10% con 

respecto al cierre del 2018. 

 El mercado de oficinas manifiesta su fortaleza en el mercado de 

inversión. Durante el 2019 se h a registrado un volumen de 

inversión de oficinas de 4.600 millones de euros, de los cuales un 

https://www.inmoley.com/CURSOS-LIBRERIA/ARRENDAMIENTOS-COWORKING.html
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30% de las operaciones se han llevado a cabo en la ciudad de 

Barcelona y su área de influencia, llegando a alcanzar los 1.312 
millones de euros en 2019 y doblando el volumen de inversión del 

año pasado. 

 Las operaciones más destacadas del último trimestre han sido la 

adquisición por parte de un inversor privado de la sede de 

Telefónica en la plaza Cataluña y la compra por parte de 
Commerzbank de dos edificios a Conren Tramway en 22@ por 132 

millones de euros.  

 La rentabilidad Prime de Barcelona se sitúa en el 3,25%, para los 

mejores edificios ubicados en el tramo alto de la avenida 

Diagonal. 

 

Si se tiene en cuenta la tendencia a la eficiencia de espacios de las empresas 

actualmente, con unos ajustes en los ratios de ocupación por empleados y a la 

elevada actividad que se está derivando a través de los “coworkings”, nos 
encontramos en el momento de mayor dinamismo empresarial. La actividad 

registrada en el cuarto trimestre del año asciende a 69.180 m2 contratados, un 

5,7% por debajo que en el 2018. La cifra de contratación anual se debe al buen 

comportamiento de los primeros seis meses del año, periodo en el que se 

contrataron 249.824 m2. 
 

2019 cierra la mayor cifra de contratación de espacios de oficinas en Barcelona 

de los últimos 14 años. Supera las cifras alcanzadas en 2015, momento de 

máxima actividad en el mercado de oficinas hasta la fecha. 

 
La actividad registrada en el cuarto trimestre del año asciende a 69.180m2 

contratados, un 5,7% por debajo de 2018 2019 establece un nuevo récord y 

cierra la mayor marca de contratación de oficinas desde 2005, con 400.169m2 

de espacio de oficinas contratados. De esta manera, supera las cifras alcanzadas 

en 2015, momento de máxima actividad en el mercado de oficinas hasta la 

fecha. La contratación a cierre de año supone un incremento del 6% respecto 
2018 y un 3% respecto 2015.  

 

Además, si se tiene en cuenta la tendencia a la eficiencia de espacios de las 

empresas actualmente, con unos ajustes en los ratios de ocupación por 

empleados y a la elevada actividad que se está derivando a través de los 
“coworkings”, nos encontramos en el momento de mayor dinamismo 

empresarial. 

 

La actividad registrada en el cuarto trimestre del año asciende a 69.180m2 

contratados, un 5,7% por debajo que en el 2018. La cifra de contratación anual 
se debe al buen comportamiento de los primeros seis meses del año, periodo en 

el que se contrataron 249.824m2. 

 

El 40% de la contratación de oficinas se ha realizado en el Distrito 22@, 

posicionándose como la zona más demandada por los usuarios, con un total de 

155.012m2 contratados. 
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La zona Centro se sitúa en segundo lugar, con un 21% del total de contratación 

anual. 

 
Ambas zonas presentan el mayor número de operaciones por encima de los 

1.000m2, concentrando el 29% y el 35% respectivamente. 

 

Las operaciones de mayor envergadura se han realizado entre las zonas de Plaza 

Europa - Zona Franca y el 22@. En la zona Plaza Europa – Zona Franca podemos 
destacar la firma Wallbox de 11.000m2 en Calle del Foc como operación con más 

metraje de este cuarto trimestre. A esto le sigue, el edificio SUCRE con 4.329m2 

destinados a coworking y los 4.257m2 de la compañía de videojuegos Ubisoft, 

ambas en el 22@. 

 

DURANTE 2019 SE HAN ENTREGADO CERCA DE 170.000 M2 
 

. En 2020 se espera que se entreguen alrededor de 130.000m2 y en 

2021 unos 164.000m2 

. La tasa de disponibilidad se sitúa en 6,7%, habiéndose reducido más 
de 200 pb en los últimos doce meses. El 80% de los proyectos que se 

inaugurarán en 2020 se ubican en la zona del 22@, favoreciendo a que 

la demanda que se pueda atender ya que la tasa de disponibilidad actual 

de la zona es residual. 

 

El continuo ajuste en la disponibilidad de espacios de oficinas continúa 

presionando al alza las rentas en todas las zonas de Barcelona. La renta media 

del trimestre se sitúa en 17,7€/m2/mes, incrementando un 8,1% con respecto a 

la media de 2018. La renta Prime se mantiene en el último trimestre del año en 
28,5€/m2 /mes, lo que supone un incremento del 10% respecto 2018. 

 

En el mercado de inversión se manifiesta la fortaleza del mercado de oficinas. Se 

ha registrado un volumen de inversión de oficinas de 4.600 millones de euros 

durante el 2019. Un 30% de las operaciones se han realizado en Barcelona y su 
área de influencia, llegando a los 1.312 millones de euros en 2019 y doblando el 

volumen de inversión del año pasado. La rentabilidad Prime de Barcelona se 

sitúa en el 3,25%, para los mejores edificios ubicados en el tramo alto de la 

avenida Diagonal. 

 

Las operaciones más destacadas del último trimestre han sido la adquisición por 
un inversor privado de la sede de Telefónica en Plaza Cataluña y la compra 

realizada por Commerzbank de dos edificios a Conren Tramway en 22@ por 132 

millones de euros. 
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COWORKING 
 
Si se tiene en cuenta la tendencia a la eficiencia de espacios de las empresas 

actualmente, con unos ajustes en los ratios de ocupación por empleados y a la 

elevada actividad que se está derivando a través de los “coworkings”, nos 

encontramos en el momento de mayor dinamismo empresarial. La actividad 

registrada en el cuarto trimestre del año asciende a 69.180 m2 contratados, un 
5,7% por debajo que en el 2018. La cifra de contratación anual se debe al buen 

comportamiento de los primeros seis meses del año, periodo en el que se 

contrataron 249.824 m2. 

 

DATOS 
 

El 40% de la contratación de oficinas se ha realizado en el Distrito 22@, 

posicionándose como la zona más demandada por los usuarios, con un total de 

155.012 m2 contratados. La zona Centro se sitúa en segundo lugar, con un 21% 
del total de contratación anual. Ambas zonas presentan el mayor número de 

operaciones por encima de los 1.000 m2, concentrando el 29% y el 35% 

respectivamente. Las operaciones de mayor envergadura se han realizado entre 

las zonas de Plaza Europa-Zona Franca y el 22@. En la zona Plaza Europa-Zona 

Franca podemos destacar la firma Wallbox de 11.000 m2 en Calle del Foc como 
operación con más metraje de este cuarto trimestre. A esto le sigue, el edificio 

SUCRE con 4.329 m2 destinados a coworking y los 4.257 m2 de la compañía de 

videojuegos Ubisoft, ambas en el 22@. 

 

Durante 2019 se han entregado cerca de 170.000 m2. En 2020 se espera que se 
entreguen alrededor de 130.000 m2 y en 2021 unos 164.000 m2. La tasa de 

disponibilidad se sitúa en 6,7%, habiéndose reducido más de 200 pb en los 

últimos doce meses. El 80% de los proyectos que se inaugurarán en 2020 se 

ubican en la zona del 22@, favoreciendo a que la demanda que se pueda atender 

ya que la tasa de disponibilidad actual de la zona es residual. El continuo ajuste 

en la disponibilidad de espacios de oficinas continúa presionando al alza las 
rentas en todas las zonas de Barcelona. La renta media del trimestre se sitúa en 

17,7€/m2/mes, incrementando un 8,1% con respecto a la media de 2018. La 

renta Prime se mantiene en el último trimestre del año en 28,5€/m2/mes, lo que 

supone un incremento del 10% respecto 2018. 

 
En el mercado de inversión se manifiesta la fortaleza del mercado de oficinas. Se 

ha registrado un volumen de inversión de oficinas de 4.600 M€ durante el 2019. 

Un 30% de las operaciones se han realizado en Barcelona y su área de 

influencia, llegando a los 1.312 M€ en 2019 y doblando el volumen de inversión 

del año pasado. La rentabilidad Prime de Barcelona se sitúa en el 3,25%, para 
los mejores edificios ubicados en el tramo alto de la avenida Diagonal. Las 

operaciones más destacadas del último trimestre han sido la adquisición por un 

inversor privado de la sede de Telefónica en Plaza Cataluña y la compra realizada 

por Commerzbank de dos edificios a Conren Tramway en 22@ por 132 M€. 
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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. 
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PARTE PRIMERA 

¿Qué es el coworking? 

Capítulo 1. El concepto coworking.   
 

 

  
 

1. El concepto coworking y el networking. 

 

 


