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RESUMEN MERCADO ALQUILER

Durante el primer trimestre del afo, la demanda de oficinas ha sido més moderada que en
periodos anteriores. La incertidumbre sobre la evolucién econémica estd condicionando las
decisiones de las empresas en materia de relocalizacién. La oferta inmediatamente disponible
continua siendo limitada, lo que ha impulsado un ligero repunte sobre las rentas méximas. No
obstante, el margen para el crecimiento futuro de las rentas es cada vez més reducido.

=Desaceleracién de la demanda
La absorcién de superficie de oficinas en el 1¢ trimestre del afio, ascendié a 133.000 m?, lo

que supone un refroceso, con respecto al 1°7 y 42 trimestre de 2007 del 56% y 27%
respectivamente.

¢ Crecimiento sostenido del parque e importante volumen de oferta futura.

Pese al ligero repunte de la tasa de disponibilidad con respecto al trimestre pasado (+0,37%),
continua siendo relativamente bajo (6.85%). Esto se debe, en parte, a que las nuevas
superficies entregadas a lo largo de este trimestre presentaban un alto grado de ocupacién.
Aproximadamente el 74% de la superficie incorporada al stock a lo largo del 1T de 2008 —
algo mdés de 100.000 m? - se ha entregado pre-alquilada.

La oferta futura de oficinas estimada para entregar en el 2008 -unos 638.000 m2- presentan
también un grado importante de ocupacién (17%). Estd localizada principalmente en el drea
de influencia de la A-2 (34,5%) y del Area Central de Negocios (25,3%). Existen indicios que
apuntan a un repunte de los niveles de disponibilidad como consecuencia del volumen de
nuevos espacios que van a entregarse en los préoximos meses. No obstante todo dependeré del
comportamiento de la demanda.

*Crecimiento en rentas prime

Las rentas prime siguen subiendo, pero a un ritmo menor que en periodos anteriores. El
crecimiento anual registrd un incremento del 11% -cinco puntos inferior al trimestre pasado-
que sitda la renta méxima alcanzable en los 40,5 €/m2/mes. En las zonas descentralizadas se
observa una desaceleracién de las rentas. Esto supone un aumento en el diferencial de rentas
entre las zonas prime y descentralizadas, lo que hace més dificil futuras subidas en la rentas
prime.
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ACTUALIDAD DEL MERCADO OFERTA FUTURA
4°Tr TerTr Previsto Previsto
AL 2 2007 2008 2008 2009
frea Central  OFERTA 103.000  118.000  118.000 113.000 Libre 65.000 17.000
Negocios ABSORCION 180.000  161.000 37.000 15.000 Reservado 92..000 0

Central OFERTA 90.000 81.000 81.000 87.000 Libre 77.000 0

Secundaria  \psoReION 63000  111.000  32.000 15.000 Reservado 0 0

OFERTA 224.000  250.000 250.000 279.000 Libre 97.000 30.000
A-1
ABSORCION 394.000  349.000 87.000 50.000 Reservado 0 0

OFERTA 199.000 178.000 178.000 164.000 Libre 214.000 97.000
A-2
ABSORCION 190.000 102.000 8.000 41.000 Reservado 0 0

OFERTA 96.000 56.000 56.000 29.000 Libre 0 0
A-6
ABSORCION 59.000 115.000 20.000 4.000 Reservado 18.000 0

OFERTA 45.000 55.000 55.000 97.000 Libre 75.000 2.000
Periferia .
ABSORCION 41.000 35.000 2.000 8.000 Reservado 0 76.000

Total OFERTA 757.000 738.000 738.000 769.000 Libre 528.000 146.000
Madrid

ABSORCION 927.000  872.000 185.000 133.000 Reservado 110.000 76.000

Superficie en m2

PRECIOS DE ALQUILER

ABSORCION ANUALIZADA
l"’r ?r::::::l Variacion Renta Max.
1 2
% Anval % €/m2/mes 1.200 Miles m
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ﬁ"’" Central 1,25 11,00 405 '
legocios 800
Central 0,00 7,70 28,00 600
Secundario
400
A-1 -2,04 6,70 24,00
200
A-2 -7,69 7,90 24,00 0
A6 5,26 2,90 18,00 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Periferia -12,5 3,70 14,00
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MERCADO DE OFICINAS EN VENTA

El mercado de oficinas en venta de Madrid supone,
descontando las grandes operaciones corporativas (BBVA,
Caja Madrid, etc.), hasta 10% de la absorcién bruta total del
mercado de oficinas. Es un mercado orientado,
fundamentalmente, a usuarios finales, si bien es dificil
distinguir con claridad entre éstos e inversores.

*Oferta

La oferta disponible en venta alcanzé los 150.000m? en el 12
trimestre de 2008, representando un 20% del total de oficinas
disponible (venta y alquiler) en Madrid. Aproximadamente, un
65% de la superficie disponible se ha localizado en zonas
descentralizadas (Periferia y entorno de la A-1 y A-2). Esto se
debe, fundamentalmente, a la expansién natural del mercado
hacia dichas zonas, a la transformacién de zonas industriales
en edificios de oficinas y a la construccién de modernos
parques y complejos empresariales. Al mismo tiempo, el 35%
de la superficie disponible se ha localizado en zonas mds
céntricas (Area Central de Negocios y Central Secundaria),
caracterizdndose por ser ubicarse en plantas bajas o primeras
plantas en inmuebles residenciales acondicionados para el
desarrollo de actividades empresariales. Tanto en las zonas
centralizadas como descentralizadas, destaca la oferta de una
tipologia de producto pequefo-medio (400 m? - 600 m?)
debido a la modulacién de la superficie en venta. Aunque la
preferencia de comercializacién en venta se decante hacia un
gran usuario, la comercializacién por médulos produce un
beneficio econémico mayor.

*Demanda

Lo absorcion bruta, se estd viendo afectada por la
desaceleracién de la actividad econémica y el aumento de la
incertidumbre en los mercados financieros (menos facilidades
de crédito, aumento de los tipos de interés, etc.). En lineas
generales los compradores optan por oficinas ubicados en
zonas centrales. Sin embargo, ha aumentado la demanda en
zonas descentralizadas durante 2007, debido
fundamentalmente a que existe mayor oferta disponible y por
disponer de una superficie media entre los 500 m2 y los 1.000
m2.

*Precios

En lo que a precios se refiere, han experimentado una
desaceleracién por el aumento progresivo de la absorcién
bruta en las zonas mds descentralizadas en busca de unos
menores precios medios que garanticen una mejor relacién
calidad-precio.

En la medida que se produzcan subidas de tipos de interés y
perdure la incertidumbre financiera, ser& previsible una
disminucién de la absorcién bruta en venta al mismo tiempo

que la alternativa de alquiler podria ganar atractivo.
© 2008 CB Richard Ellis
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ABSORCION DE OFICINAS EN VENTA POR ZONA 2007
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DISPONIBILIDAD EN VENTA POR ZONA 1 TRIMESTRE 2008
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PRINCIPALES ZONAS DE OFICINAS

El mercado de oficinas de Madrid puede ordenarse en unas cuantas dreas representativas, de
cardcter homogéneo, para un mejor estudio de la actividad. A continuacién, son
enumeradas y descrita su extension:

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

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

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

4. 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.

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

6. P (Periferia): Cajén de sastre, con el resto de oficinas aisladas y parques empresariales,

especialmente Tres Cantos, Rivas, Alcorcén.

PI. Pablo Ruiz Picasso, sn
28020 Madrid
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