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La barrera de los 400.000m2 de superficie contratada en
Barcelona se supera, mostrando gran dinamismo de un mercado
boyante, segun el ultimo 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 afio en 6,7%, habiéndose reducido mas de
200 pb en los ultimos doce meses. La disponibilidad en el CBD de
Barcelona se sigue comprimiendo trimestre tras trimestre y a
cierre de ano Ila tasa de disponibilidad es del 2%
aproximadamente.

La ausencia de espacios vacantes esta generando que en
ocasiones, las demandas se decanten por proyectos "“llave en
mano”. En los Ultimos meses destacan dos operaciones realizadas
en el Distrito 22@, en las calles Mas de Roda y conjunta de 7.500
m?2.

El continuo ajuste en la disponibilidad de espacios de oficinas
continGla presionando al alza las rentas en todas las zonas de
Barcelona. La renta media del trimestre se sitila 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 Gltimo trimestre
del afno 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
inversion. Durante el 2019 se h a registrado un volumen de
inversion de oficinas de 4.600 millones de euros, de los cuales un
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30% de las operaciones se han llevado a cabo en la ciudad de
Barcelona y su area de influencia, llegando a alcanzar los 1.312
millones de euros en 2019 y doblando el volumen de inversion del
aifo pasado.

> Las operaciones mas destacadas del Gltimo trimestre han sido la
adquisicion por parte de un inversor privado de la sede de
Telefonica en la plaza Catalufa 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 sitia 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 ocupacion por empleados y a la
elevada actividad que se estd derivando a través de los “coworkings”, nos
encontramos en el momento de mayor dinamismo empresarial. La actividad
registrada en el cuarto trimestre del ano asciende a 69.180 m2 contratados, un
5,7% por debajo que en el 2018. La cifra de contratacion anual se debe al buen
comportamiento de los primeros seis meses del afio, periodo en el que se
contrataron 249.824 m2.

2019 cierra la mayor cifra de contratacién de espacios de oficinas en Barcelona
de los ultimos 14 afios. Supera las cifras alcanzadas en 2015, momento de
maxima actividad en el mercado de oficinas hasta la fecha.

La actividad registrada en el cuarto trimestre del afio asciende a 69.180m2
contratados, un 5,7% por debajo de 2018 2019 establece un nuevo récord y
cierra la mayor marca de contratacién de oficinas desde 2005, con 400.169m2
de espacio de oficinas contratados. De esta manera, supera las cifras alcanzadas
en 2015, momento de maxima actividad en el mercado de oficinas hasta la
fecha. La contratacién a cierre de afio supone un incremento del 6% respecto
2018 y un 3% respecto 2015.

Ademads, si se tiene en cuenta la tendencia a la eficiencia de espacios de las
empresas actualmente, con unos ajustes en los ratios de ocupacién por
empleados y a la elevada actividad que se estd derivando a través de los
“coworkings”, nos encontramos en el momento de mayor dinamismo
empresarial.

La actividad registrada en el cuarto trimestre del afio asciende a 69.180m2
contratados, un 5,7% por debajo que en el 2018. La cifra de contratacion anual
se debe al buen comportamiento de los primeros seis meses del afio, periodo en
el que se contrataron 249.824m2.

El 40% de la contratacién de oficinas se ha realizado en el Distrito 22@,
posicionandose como la zona mas demandada por los usuarios, con un total de
155.012m2 contratados.
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La zona Centro se sitla en segundo lugar, con un 21% del total de contratacidn
anual.

Ambas zonas presentan el mayor numero 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 operacién con mas
metraje de este cuarto trimestre. A esto le sigue, el edificio SUCRE con 4.329m2
destinados a coworking y los 4.257m2 de la compania 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 sitia en 6,7%), habiéndose reducido mas
de 200 pb en los ultimos doce meses. El 80% de los proyectos que se
inauguraran 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 continta
presionando al alza las rentas en todas las zonas de Barcelona. La renta media
del trimestre se sitla en 17,7€/m2/mes, incrementando un 8,1% con respecto a
la media de 2018. La renta Prime se mantiene en el Ultimo trimestre del afio en
28,5€/m2 /mes, lo que supone un incremento del 10% respecto 2018.

En el mercado de inversién se manifiesta la fortaleza del mercado de oficinas. Se
ha registrado un volumen de inversion de oficinas de 4.600 millones de euros
durante el 2019. Un 30% de las operaciones se han realizado en Barcelona y su
area de influencia, llegando a los 1.312 millones de euros en 2019 y doblando el
volumen de inversién del afio pasado. La rentabilidad Prime de Barcelona se
sitla en el 3,25%, para los mejores edificios ubicados en el tramo alto de la
avenida Diagonal.

Las operaciones mas destacadas del ultimo trimestre han sido la adquisicién por
un inversor privado de la sede de Telefénica en Plaza Catalufia 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 ocupacion por empleados y a la
elevada actividad que se estd derivando a través de los “coworkings”, nos
encontramos en el momento de mayor dinamismo empresarial. La actividad
registrada en el cuarto trimestre del afio asciende a 69.180 m2 contratados, un
5,7% por debajo que en el 2018. La cifra de contratacion anual se debe al buen
comportamiento de los primeros seis meses del afo, periodo en el que se
contrataron 249.824 m2.

DATOS

El 40% de la contrataciéon de oficinas se ha realizado en el Distrito 22@,
posicionandose como la zona mas demandada por los usuarios, con un total de
155.012 m2 contratados. La zona Centro se situa en segundo lugar, con un 21%
del total de contratacién anual. Ambas zonas presentan el mayor numero de
operaciones por encima de los 1.000 m2, concentrando el 29% vy 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
operacién con mas 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 compaiia 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 sitia en 6,7%, habiéndose reducido mas de 200 pb en los
ultimos doce meses. El 80% de los proyectos que se inauguraran 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 continda presionando al alza las
rentas en todas las zonas de Barcelona. La renta media del trimestre se sitla en
17,7€/m2/mes, incrementando un 8,1% con respecto a la media de 2018. La
renta Prime se mantiene en el ultimo trimestre del afio en 28,5€/m2/mes, lo que
supone un incremento del 10% respecto 2018.

En el mercado de inversidn se manifiesta la fortaleza del mercado de oficinas. Se
ha registrado un volumen de inversion de oficinas de 4.600 M€ durante el 2019.
Un 30% de las operaciones se han realizado en Barcelona y su area de
influencia, llegando a los 1.312 M€ en 2019 y doblando el volumen de inversidon
del afio pasado. La rentabilidad Prime de Barcelona se sitla en el 3,25%, para
los mejores edificios ubicados en el tramo alto de la avenida Diagonal. Las
operaciones mas destacadas del ultimo trimestre han sido la adquisiciéon por un
inversor privado de la sede de Telefénica en Plaza Cataluia y la compra realizada
por Commerzbank de dos edificios a Conren Tramway en 22@ por 132 ME.
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MERCADO OFICINAS BARCELONA

LA DEMANDA DE OFICINAS SUPERA LA BARRERA DE LOS 400.000 M?2

EL crecimiento de la economia espafola registrado en el
Ultimo trimestre consolida la desaceleraciéon observada en
los meses anteriores. El crecimiento del PIB respecto al
trimestre anterior se sitla en el 0,4% aproximadamente, por
debajo de los incrementos observados desde el inicio de la
recuperacion. Tras este menor dinamismo observado en la parte

final del ano, el ejercicio econdmico cerraria con un incremento

del PIB en el entorno del 2,0%. EL consumo continda siendo uno
de los principales motores del crecimiento, mientras que el

empleo avanza de forma mds moderada.

EL 2019 ha cerrado la mayor cifra de contratacion de
espacios de oficinas registrada desde el ano 2005. Con
400.169m? de espacio de oficinas contratados, este Ultimo afio
establece un nuevo récord en el mercado de oficinas de
Barcelona, superando las cifras alcanzadas en 2015, momento

de mdxima actividad en el mercado de oficinas de Barcelona

hasta la fecha. La contrataciéon a cierre de afo supone un
incremento del 6% en relacion al pasado ejercicio, un 3% desde
2015. Ademads, se supera la barrera de los 400.000 m? de

superficie contratada en Barcelona. Estas cifras denotan el

elevado dinamismo de un mercado boyante.

Ademds, si se tiene en cuenta la tendencia a la eficiencia de
espacios de las empresas actualmente, con unos ajustes en los
ratios de ocupacion por empleados y a la elevada actividad que
se estd derivando a través de los “coworkings”, nos
encontramos en el momento de mayor dinamismo empresarial.
Actualmente el ratio de ocupacién medio de las demandas es de
ocho metros cuadrados por empleado, muy distinto del ratio de
los anos pre crisis (12-14 m?/empleado).

La actividad registrada en cuarto trimestre del ano asciende

a 69.180m? contratados, un 5,7% por debajo de la cifra
registrada en el mismo periodo del afo 2018. La cifra de
contratacion anual se debe al buen comportamiento de los
primeros seis meses del ano, periodo en el que se contrataron
249.824 m2.

EL 40% de la contratacion del ano se ha realizado en el
Distrito 22@, que continla siendo la zona méas demandada

por los usuarios, con un total del 155.012 m? contratados en
2019. Le sigue la zona centro con un 21% del total anual. Las
zonas Centro y 22@ presentan el mayor nimero de operaciones

por encima de los 1.000 m? concentrando el 29% y 35%

respectivamente. Las operaciones de mayor envergadura se han
realizado entre las zonas del 22@ y Plaza Europa- Zona Franca,

en la que destaca la firma Wallbox de 11.000 m? en Calle del

Foc (Plaza Europa- Zona Franca) como operaciéon con mas
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metraje del trimestre. A esto le siguen los 4.329 m? destinadas a
coworking en el edificio SUCRE y los 4.257 m? por parte de la
compania de videojuegos Ubisoft, ambas en 22@.

Durante el 2019 se han entregado cerca de 170.000 m? de
superficie de oficinas y para los afos 2020 y 2021 se espera que
se entreguen alrededor de 130.000 m? y 164.000 m?
respectivamente. EL 80% de los proyectos que se inaugurardn en
2020 se ubican en la zona de 22@, lo que favorecera que la
demanda se pueda atender, ya que la tasa de disponibilidad
actual de la zona es residual.

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 afo en 6,7%,
habiéndose reducido mds de 200 pb en los Gltimos doce meses.
La disponibilidad en el CBD de Barcelona se sigue comprimiendo
trimestre tras trimestre y a cierre de afo la tasa de
disponibilidad es del 2% aproximadamente.

La ausencia de espacios vacantes estd generando que en
ocasiones, las demandas se decanten por proyectos “llave en
mano”. En los Ultimos meses destacan dos operaciones
realizadas en el Distrito 22@, en las calles Mas de Roda y
Badajoz, con una superficie conjunta de 7.500 m?2.

EL continuo ajuste en la disponibilidad de espacios de oficinas
continta presionando al alza las rentas en todas las zonas de
Barcelona. La renta media del trimestre se sitUa en 17,7 €/m?/
mes, Lo que supone un incremento del 8,1% con respecto al la
media de 2018. La renta Prime se mantiene en el ULtimo
trimestre del afio en 28,5€/m?mes, lo supone un incremento
del 10% con respecto a cierre del 2018.

EL mercado de oficinas manifiesta su fortaleza en el
mercado de inversion. Durante el 2019 se ha registrado un
volumen de inversion de oficinas de 4.600 millones de euros, de
los cuales un 30% de las operaciones se han llevado a cabo en la
ciudad de Barcelona y su drea de influencia, llegando a alcanzar
los 1.312 millones de euros en 2019 y doblando el volumen de
inversidon del afo pasado.

Las operaciones mds destacadas del Ultimo trimestre han
sido la adquisicion por parte de un inversor privado de la sede
de Telefénica en la plaza Catalufia 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
sitta en el 3,25%, para los mejores edificios ubicados en el
tramo alto de la avenida Diagonal.
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EVOLUCION DE LA CONTRATACION Y NUMERO DE OPERACIONES
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EVOLUCION DE RENTAS
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Datos clave

Center  Descentr. 22@ Outskirts
Parque (m?) 873.242 2.475.314 506.072 1.031.835 1.093.902 5.980.365
Superficie disponible (m?) 17.084 140.182 42.860 4.525 200.869 405.519
Tasa de disponibilidad 2,0% 57% 8,5% 0,4% 18,4% 6,8%
Contratacion T4 2019 (m?)* 4 3348 4+ 20.501 4 16.317 4+ 20371 4 8644 4 69.180
Contratacion anual 2019 (m?)* 22.843 83.754 76.163 155.012 62.397 400.169
Renta maxima T4 (€/m?/mes) 30,0 20,0 15,0 26,3 11,0 =
Renta media T4 (€/m?/mes) 4 252 4 168 4 141 4 220 4 102 4 177

Entregas T4 2019 (m?)** - - = - . _

* Dato analizado y validado por BNP Paribas Real Estate que no incluye renegociaciones
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CURSO/GUIA PRACTICA
COWORKING

CONTRATO DE ALQUILER DE ESPACIO DE
TRABAJO COWORKING
Centros de negocios (Serviced Offices) y
Coworking.
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2. Servicios y Obligaciones 221
2.1 Oficinas amuebladas 221
2.2 Servicios de Oficina 221
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Modelo f 235
2. Condiciones generales del contrato del servicio de coworking. 249
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Servicio de coworking 249
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Puesto fijo-flex 249
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Sala de formacion

Tabla de servicios segin modalidad contratada

Duracion del contrato

Facturacion, formas de pago y tarifas

Facturacion y formas de pago
Tarifas

Obligaciones de la empresa

Obligaciones del coworker

Causas de resolucion de contrato

Naturaleza del contrato

Exencién de responsabilidad

Proteccion de datos

Ley aplicable y fuero
Modelo b ]
CONDICIONES GENERALES DE CONTRATACION.

1. Acuerdo

1.1 Acuerdo

1.2 Ley aplicable

2. Uso

2.1 Proporcionar las instalaciones

3. Conformidad

3.1 Cumplir la ley

3.2 Cumplir con el Reglamento de la Empresa

3.3 Empleados

4. Responsabilidad

5. Honorarios

5.1 Condiciones de pago

5.2 Servicios estandar

5.3 Retraso en el pago

5.4 Fondos insuficientes

6. Politicas de Cancelacién

7. Cambios en los Términos

8. Descuentos, Promociones y Ofertas

Modelo ¢

Modelo d

Términos y condiciones generales

Precios y tarifas

Horario

Prestacion de servicios administrativos

Declaracién de independencia entre arrendador y arrendatario.

Prohibiciones

Seguros. El Coworking dispone de un seguro de Responsabilidad Civil.

Extincion del contrato de coworking

Legislacién aplicable

Limitacidon de la responsabilidad.

Indemnizacion.

Seguros.

Modelo e

Términos y condiciones de uso

Servicios

Duracion y renovacion de los contratos

Normas de uso interno

Codigo etico

Usos prohibidos

Confidencialidad

Eventos

Modelo f

Modelo g

3. Reglamento de funcionamiento de centros de coworking.
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Modelo a ] 291
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3.2.1. Zonas privativas 293
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4. MATENIMIENTO. 295
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4.3. Averias 296
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8. SEGUROS 303
9. DOMICILIO A EFECTO DE NOTIFICACIONES 303
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¢ QUE APRENDERA?

> Las precauciones del contrato de coworking.

> Todo lo que hay que saber antes de arrendar un espacio de
coworking.
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Introduccion

El inventario global de espacios de coworking se centra en los Estados Unidos y
se estd extendiendo rapidamente 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 esta sirviendo a una clientela diversa, compuesta
por una mezcla de empresas globales junto a pequefias 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,
tecnologia habilitada y espacio amenizado con acceso a opciones tecnoldgicas y
bienestar.

Los ejecutivos de CRE generalmente estan 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
rapidamente la cartera inmobiliaria) y la reduccion 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 mas
comunmente citado por los usuarios. La cultura y la cohesién 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, l6gicamente, los ocupantes estan pagando mas por el coworking de lo
qgue lo harian para un arrendamiento tradicional.

>Para aprender, practicar. 11
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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, tecnologia,
comunicaciones, servicios publicos, servicios de alimentos y bebidas, espacios
comunes y diversos servicios optativos (es decir, gestion de instalaciones,
recepcionista y / o conserje).

Los términos también pueden permitir expansién y regresién de empleados sobre
una base variable. El arrendamiento tradicional tipicamente representa el
alquiler, los servicios publicos y los servicios de limpieza y requiere un pronodstico
sobre la cantidad de empleados que utilizaran el espacio en cinco, siete o incluso
diez afos. Cuando estos prondsticos estan fuera de algun 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 terminacién del arrendamiento también puede ser significativo.

El aumento de la densidad es otra forma de mitigar los costes totales de CRE.
Los disefios tradicionales de espacio de oficina son a menudo dos o tres veces
menos densos que las soluciones de trabajo flexibles.

Finalmente, cualquier discusion 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 instantdneo a una llave en mano, completamente
amueblado y lugar de trabajo con tecnologia habilitada.

Ademads, sirve como otra opcién, junto con la tradicional tercerizacion de
servicios inmobiliarios: para minimizar la carga de personal y el dia a dia del
mantenimiento, soporte, gestion de instalaciones y personal de conserjeria,
mantenimiento, etc.

La guia practica 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?

Capitulo 1. El concepto coworking.

1. El concepto coworking y el networking.
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