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“El 21% del stock total
de oficinas de Barcelona
esta en 22@”




EL DISTRITO R
DE LA INNOVACION

&

En 2024 el 32% de la superficie total contratada en
Barcelona (291.000 m?) se alquilé en 22@. El afio
cerré con un total de 93.000 m? de absorcion, cifra
que duplica la alcanzada en el aho anterior.

La demanda sigue apostando por la calidad. El 90%
de la superficie contratada se ubica en edificios
clasificados como A y B+. Contar con disponibilidad
en este tipo de inmuebles es clave para mantener el
atractivo de este submercado.

En los tres ultimos trimestres de 2024, en términos
anuales, la tasa de disponibilidad se ha visto
reducida, pasando del 10.29% al 9.16% actual en
Barcelona y, ha pasado del 22.5% a 19.3% en 22@.

Actualmente, hay 90.000 m? en construccion en el
distrito (incluyendo rehabilitaciones) de los cuales
47.000 m? se encuentran en el norte y 43.000 m? en
el sur. Un 1% de la superficie en construccion esta
pre-alquilada. Hasta Diciembre de 2026 un total de 9
proyectos nuevos o reformados se anadiran al stock.

La renta prime en la zona se situa en los 22,00
€/m?/mes (T4 2024), aunque el distrito sigue
registrando operaciones de alquiler, en algunos
activos en concreto, por encima de estos niveles.
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El 90% de los m?
contratados

en 2024

se encuentran

en edificios A/B+

CONTRATACION DE ESPACIOS DE OFICINAS
EN 22@ SEGUN CALIDAD EN 2024

A m B+ B
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76%

Fuente: Cushman & Wakefield

A pesar de ser un alo marcado por la falta de
actividad inversora, 22@ ha copado mas del
6% del volumen de inversion en oficinas en
Barcelona, con un total de 26,5 M de €.

El sector ITT y de Servicios sigue creciendo
en Barcelona manteniendo una fuerte apuesta

por la ciudad y mads concretamente en 22@.
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Miles

DEMANDA

Los positivos niveles de absorcién
registrados en Barcelona y, en 22@, en
2024 han sido resultado de una mayor
actividad en el mercado y de una
demanda mas dindmica.

Historicamente, el distrito ha desempefiado un papel
clave en la contratacidn de espacios de oficinas,
llegando a representar aproximadamente el 40% de la
absorcioén total en Barcelona en aflos como 2006 y
2019.

En 2024, el distrito se posiciona de nuevo como la zona
gue ha captado mas contratacion, copando el 32% de la
demanda total, con 93.000 m? repartidos en 82
operaciones, un 71% por encima del registro de 2023.
Entre las principales operaciones cerradas cabe
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destacar la Diputacié de Barcelona (6.900 m?) y
Scopely (6.100 m?) en el campus de nueva creacion:
Green Business District. El distrito sigue siendo el
destino preferido para los grandes ocupantes.

El formato plug & play esta teniendo buena acogida por
parte de la demanda, impulsada principalmente por la
necesidad de evitar la inversidon en una nueva
implantacion. En 2024, el 30% de la demanda en el
distrito se ha cerrado en esta modalidad.

El sector flex sigue desempefiando un papel relevante
en 22@, con la presencia de operadores como Aticco,
Cloudworks, WeWork y Spaces. La oferta de espacios
flexibles ha aumentado en 2024, representando
aproximadamente el 6% del stock total del distrito.

Ademas, el 76% de la demanda de operadores de
coworking se concentra en superficies de grado Ay B+.

“En 2024 el de
las operaciones por
encima de los

m?2 se han cerrado
en el distrito.”



Por cuarto afo consecutivo, la demanda neta de oficinas
se mantiene positiva, lo que refleja que 22@ sigue
mostrando un buen desempefo. El crecimiento de la
superficie ocupada continda a pesar de los impactos
derivados del COVID y la consolidacion del teletrabajo.
Analizando el motivo* de la demanda de oficinas en el
distrito durante los ultimos 24 meses se concluye que:

« El 4% de las operaciones corresponden a compafias
de nueva creacién

« EI10% responden a ampliaciones de espacio

« EI 70% se han reubicado ampliando el espacio que
tenian en su anterior ubicacion

* Tan sdélo el 9% de los movimientos corresponden a
reduccidén de espacio

* EI 7% corresponde a reubicaciones neutras en las que
el espacio ocupado no se ha visto modificado

TAKE-UP NETO - 22@ (m?)
300,000 286,420
200,000 172,486

108,499
100,000

2008-2013 2014-2019 2020-2025

Fuente: Cushman & Wakefield
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En cuanto a las rentas, la referencia de renta prime
en la zona se situa en los 22,00 €/m?/mes,
acompafada de unos incentivos cada vez mas
presentes debido al exceso de oferta.

Todavia no se han recuperado los ritmos de
contratacién de demanda extranjera como en el ciclo
anterior (2014-2019). La demanda esta siendo
impulsada por empresas ya presentes en la ciudad.

La actividad en el mercado de oficinas en Barcelona
durante los primeros meses de 2025 sugiere que
este ejercicio podria alcanzar niveles de contratacion
bruta superiores, reforzado por un take-up neto
positivo y por la busqueda de calidad como uno de
los principales factores que impulsan las decisiones
de los inquilinos.

cushmanwakefield.com 7
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LOS
PROTAGONISTAS
DEL

DISTRITO

El éxito del distrito 22@ en los
ultimos afos se debe a las
sinergias generadas entre los
principales actores que lo
conforman: universidades, sector
publico, empresas y vecinos.

Este ecosistema ha impulsado un alto nivel
de creacion de empresas y start-ups,
consolidando al distrito como un entorno
ideal para la innovacion.

En cuanto a los usuarios de la zona, los
sectores ITT y Servicios han mantenido su
crecimiento protagonizando las demandas
de mayor volumen.

Al comparar el periodo post-pandemia
(2020-2024) con los anos previos
(2015-2019), se observa que, pese a la
desaceleracion econdmica, el perfil de los
sectores que contratan espacio se ha
mantenido estable. Sin embargo, la
superficie media por operacidn ha
registrado una leve disminucion del 2%.

Dentro del ambito tecnoldgico, destacan
subsectores emergentes como el gaming, la
ciberseguridad y la Inteligencia Artificial
(IA), que podrian consolidarse en el distrito
como su base operativa.

El sector Life Sciences también ha reforzado
SuU presencia en 22@, derivado de la
necesidad de espacios adecuados para el
desarrollo de su actividad. Ademas, Life
Sciences ha demostrado ser resistente a las
fluctuaciones de la demanda a corto plazo y
se encuentra cada vez mas en el foco de los
fondos de inversion.
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DISPONIBILIDAD ACTUAL
Y OFERTA FUTURA

NUEVOS DESARROLLOS Y REHABILITACIONES

EN 22@ (ANO DE ENTREGA) .
EVOLUCION DE LA OFERTA FUTURA PENDIENTE DE

ENTREGA 22@ (M?)/trimestre de entrega

MARESME

EL CLOT

DIAGONAL
MAR | EL FRONT,
MARITIM DEL
POBLENOU

EL POBLENOU
EL PARC I LA
LLACUNA DEL

P@BLENOU

.
L]

®

O 2025:60.000 m?

LA VILA
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POBLENOU

@ 2026 35000 m?

Barcelona y el distrito 22@ alcanzaron en 2019 su
minimo histérico de disponibilidad, con una tasa del
4,2% en la ciudad y del 2,53% en el distrito. En el
caso de edificios de calidad A, la disponibilidad en el
22@ cayo al 1,63%, lo que impulso el desarrollo de
nuevos proyectos de oficinas.

En 2024, |a disponibilidad en Barcelona ha
disminuido hasta el 9,1%, mientras que en el 22@
alcanza el 19,3%, debido a la entrega de nuevos
desarrollos. En total, se han entregado 47.000 m? de
nuevos proyectos y 59.000 m? de reformas
integrales en la ciudad.

El distrito 22@ lidera la incorporacion de espacios de
calidad, con el 71% de la nueva construccion (33.000
m?) y el 43% de las reformas integrales (25.000 m?)
de 2024. Destaca la reforma del edificio Diagonal
197, que aporta 14.100 m? en 16 plantas cerca de la
renovada Placa de les Glories.
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En cuanto a la oferta futura confirmada, hasta
diciembre de 2026, Barcelona prevé la entrega de
220.000 m? de oficinas. Gran parte de las nuevas
promociones y rehabilitaciones se concentran en el
22@, que sumara 60.000 m? este afo, con 35.000
m? previstos para 2026.

Actualmente, hay 90.000 m? en construccion en el
distrito, incluyendo rehabilitaciones, distribuidos en
47.000 m? en el norte y 43.000 m? en el sur. Hasta
diciembre de 2026, se afadirdn 9 nuevos proyectos
o rehabilitaciones al stock, con un 1% de la superficie
ya pre-alquilada.




Post aprobacion de la Modificacion del Plan General algunos
ambitos ya estdn avanzando en el desarrollo urbanistico,

con la aprobaciéon de nuevos expedientes en planificacion, gestion
y concesiéon de licencias de actividad en el distrito 22@ durante
2024.

m Actividades econdmicas Vivienda
90
E
o 80
°Q
s 70
60
50
40
30
20
p L]
o .
Planificacion Planificacion en Gestion Aprobacion Licencias
Aprobada proceso inicial Concedidas

Fuente: Ayuntamiento de Barcelona
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22@ NORTE
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Techo Potencial: capacidad de crecimiento de stock de oficinas
En Construccidén: espacios actualmente en obra/reforma con fecha de entrega prevista antes del 2028
Licencia Concedida o Solicitada: proyectos con licencia para iniciar obras o con la licencia en proceso
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INVERSION

Los mercados de capitales enfrentan un panorama
desafiante debido a la incertidumbre econdmica
derivada de los distintos conflictos geopoliticos y las
decisiones adoptadas por el Banco Central Europeo
(BCE), la Reserva Federal de Estados Unidos (FED) y el
Banco de Inglaterra en los ultimos 18 meses. El
contexto geopolitico influye directamente en la
evoluciéon de los mercados, afectando la confianza de
los inversores, la estabilidad de las divisas y el acceso a
financiacion.

La politica monetaria ha empezado a mostrar signos de
flexibilizacion. En septiembre de 2024, |la primera
reduccion de tipos de interés marcé el inicio de un
proceso de desescalada que se estd desarrollando en
varias etapas, conforme a lo previsto por los bancos
centrales.

Espafa se percibe como un mercado estable, fiable
y con perspectivas favorables de crecimiento. La
reactivacion progresiva de estos inversores
internacionales representa una sefal positiva y un
indicador fiable de la confianza en el mercado
inmobiliario espafol, particularmente en el
segmento de oficinas. En 2024 hemos visto mas
actividad, concretamente un 64% del total ha sido
capital extranjero, principalmente protagonizado
por SCPIs francesas.

Adicionalmente, se observa un incremento en la
actividad de los family office y de las aseguradoras,
gue estan reforzando su presencia en el mercado
mediante adquisiciones estratégicas de activos.
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Sin embargo, en las ultimas semanas, los bonos a 10
afos en Espafa han experimentado un incremento
significativo en sus rendimientos. Este comportamiento
se debe, en gran medida, a expectativas de inflacién
mas elevadas de lo estimado y a un posible giro hacia
el proteccionismo por parte de la nueva administracion
estadounidense. Como consecuencia, la FED podria
ralentizar el ritmo de reduccién de tipos, lo que, a su
vez, impactaria en la estrategia del BCE.

Este escenario podria tener implicaciones directas en la
evolucioén de las rentabilidades de los activos
inmobiliarios, afectando la dindmica del sector en el
corto y medio plazo.

A cierre del afo, la rentabilidad Prime se situaba en el
4,60% para Barcelona y en el 5,50% en el distrito 22@.

Prevision - rentabilidades prime oficinas &
Bono a 10Y Espana, Alemania

Bono Espafiol
Yield Prime Oficinas Barcelona

— BONO Aleman
Yield Prime Oficinas Madrid
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6% // /—,

5%
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2007]2008|2009] 2010 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020| 2021|2022|2023| 2024|2025 |2026

Fuente: Cushman & Wakefield
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En 2024, Barcelona registrd una inversion total de 419
M€ en el mercado de oficinas, destacando el cierre de
Torre Tarragona por un valor cercano a los 100 M€.
Estos niveles de inversidon se encuentran por debajo de
los alcanzados en 2021y 2022, asi como de los
registrados en el periodo previo a la pandemia, con 2019
como ano récord al alcanzar la cota de los 1.707 M€,

A lo largo del aio, se observd un predominante interés
por parte de grupos privados, los cuales concentraron

mas del 50% del volumen total de inversién dentro de

un entorno de mercado con poca profundidad.

Por su parte, el distrito 22@ representd este afio solo
algo mas del 6% de la inversion en oficinas en Barcelona,
alcanzando un volumen limitado a 26,5 M€. De todas
formas, se han cerrado adicionalmente transacciones de
suelo por un total de 32 M€ durante el pasado ejercicio,
lo cual demuestra la fuerte confianza en el futuro del
distrito por parte de los inversores.

Si analizamos el volumen desde 2017, el distrito 22@
acumula 118 operaciones con superficies medias de
entre 8.000 m? y 10.000 m?. Por lo que al perfil inversor
se refiere, el 33% de estas operaciones cerradas en esta
zona son de un perfil Core, ejecutadas por lo general
por fondos con una optica patrimonialistas con interés
en obtener rentabilidades estables y predecibles. El
ticket medio de estas operaciones se sitla entre los 45 y
50 millones de euros para este perfil de inversor.

En cuanto a las perspectivas de futuro, el indice TIME de
Cushman & Wakefield sefala que a finales de este 2025
la demanda inversora va a volver a Barcelona y al
distrito 22@. Este hecho, reforzado con los
fundamentales robustos del mercado, auguran un 2025
favorable para las oficinas en general que deberian
recuperar cierta parte del terreno perdido.

CUShmah'W%i%;r:leld.com 15
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22@: DE DISTRITO DE OFICINAS A
ECOSISTEMA URBANO VIBRANTE

Para consolidarse como un distrito atractivo y competitivo,
el 22@ debe evolucionar hacia un entorno vibrante, diverso
y dindmico. No se trata solo de atraer empresas, sino de
crear un ecosistema urbano donde las personas quieran
trabajar, vivir y disfrutar. El concepto de “vibrancy” es
clave: un entorno vivido y vibrante requiere una
combinacién de usos que lo haga funcional mas alla del
horario laboral.

El modelo inicial del 22@ estaba centrado en la innovacion
y las oficinas, pero con el tiempo se hizo evidente la
necesidad de mas vivienda. La modificaciéon del Plan
General intentd abordar esta carencia, aunque sin lograr
incorporar vivienda libre. Aun asi, es fundamental que se
generen mas viviendas y otros usos para evitar que el
distrito se convierta en un area desierta tras la jornada
laboral.

Un estudio reciente realizado por Urbanite Advisors
demuestra una fuerte correlacién entre la vitalidad urbana y
la ocupacion de oficinas, situando a Barcelona como la
ciudad numero uno en Europa en este aspecto. Sin
embargo, como se observa en el mapa, el 22@ obtiene un
preocupante 26 sobre 100 en este indice, y su zona norte
apenas llega a un 6.

Esto supone un reto critico: a las empresas no les resulta
facil atraer talento si el entorno no resulta atractivo para
trabajar y vivir.

Para revertir esta situacion, es necesario actuar en tres
niveles desde un punto de vista inmobiliario:

Empresas: Ya estan adaptandose para mejorar el bienestar
de sus empleados mediante cambios en el disefio de
oficinas y la adaptacion de la flexibilidad en el modelo de
trabajo. Mas alla de que estén actuando sobre su propio
ADN, planes de carrera, modelo retributivo, etc.
Propietarios: Han comprendido la importancia de actuar
como aliado de sus inquilinos en hacer atractivo su edificio
para fomentar la vuelta la oficina ofreciendo servicios y
amenities.

Administracion: Debe asumir un papel mas activo en la
transformacion del distrito, asegurando una verdadera
vision y actuacion estratégica mas alld de los momentos
politicos.

Submarket Score  Level

: ';'j‘ '_"* CBD 100
@ '

City Center 100

New Business Areas 36
22 2
"l 22@ North 6

22@ South 6

Fuente: Urbanite Advisors

Un entorno
vibrante,
diverso y
dinamico.




OPORTUNIDAD

En Europa, el sector de oficinas se enfrenta a un
desafio significativo: muchos activos no cumplen con
las necesidades de los ocupantes ni son sostenibles.

Los propietarios que inviertan en sostenibilidad,
servicios y espacios, y que se comprometan con la
comunidad, seran los lideres del sector.

Actualmente, la mitad del stock de oficinas en Europa
tiene mas de treinta afos, y solo el 14% se ha
construido o rehabilitado en la ultima década. En
Espana, el 53% del stock de oficinas se construyo
antes del afilo 2000, y solo el 14% se ha construido o
reformado en los ultimos diez anos.

Esta antigledad del stock esta impulsando una
tendencia hacia la calidad, con una demanda de
espacios de alta calidad que supera la oferta en la
mayoria de las grandes ciudades.

En Barcelona, mads de 5 millones de m? estan en
riesgo de obsolescencia, representando el 81% del
stock.

22@ Barcelona Certificaciones existentes en
espacios de Oficinas
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18 TRANSPARENCY

11%} E

En el distrito 22@, que pronto cumplird 25 anos, cerca
del 50% de la superficie estd en riesgo de
obsolescencia. Estos espacios son susceptibles de
reposicionamiento o cambio de uso, aunque esta
ultima opcién en Barcelona estd muy limitada.

Para mitigar este riesgo, algunos propietarios han
tomado medidas, como la mejora de edificios para
adaptarlos a los requisitos ESG y mejorar su eficiencia
técnica. Sin embargo, cerca de la mitad de las
certificaciones energéticas de oficinas existentes son
de categoria “D” o inferiores, lo que pone de
manifiesto la necesidad de repensar el parque de
oficinas y sus usos.

Este enfoque inmobiliario subraya la urgencia de
adaptarse a las nuevas demandas del mercado'y la
importancia de la sostenibilidad y la calidad en el
sector de oficinas.

200 300 400

29%; C

27%; D

Fuente: Cushman & Wakefield
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ABOUT CUSHMAN & WAKEFIELD

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) is a leading global commercial real estate services firm for property owners and occupiers with
approximately 52,000 employees in nearly 400 offices and 60 countries. In 2023, the firm reported revenue of $9.5 billion across its
core services of property, facilities and project management, leasing, capital markets, and valuation and other services. It also receives
numerous industry and business accolades for its award-winning culture and commitment to Diversity, Equity and Inclusion (DED),
sustainability and more. For additional information, visit
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