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INTRODUCCION

La Ciudad de Madrid se encuentra integrada en un Area metropolitana formada
por 330 municipios, de la que constituye el nicleo principal. Esta integracién
supone una relacién econémica y social fluida y permanente entre todas estas
localidades que obliga, en muchos casos, a un analisis global para conocer los
impactos que las actuaciones publicas puedan tener.

Madrid Nuevo Norte (MNN) se encuadra dentro de las grandes operaciones ur-
banisticas, similar a la que en décadas anteriores han desarrollado otras ciu-
dadades como la Canary Wharf en la City londinense, La Defense en Paris, la
Postdamer Platz de Berlin o el Hudson Yards en Nueva York; estos desarrollos
han permitido a las ciudades ofrecer espacios modernos y adecuados a las nue-
vas demandas sirviendo de acicate para la atraccién de empresas y encarar los
retos cada vez mayores de la competitividad urbana a nivel global.

El desarrollo de MNN supondra un importante cambio para la Ciudad en su
paisaje urbanistico al aprobarse la edificacién de 2,66 millones de m? repartidos
en cuatro ambitos de actuacién con una superficie total de 2,26 millones de m?.
Dentro de los acuerdos, se recoge una superficie de 1,61 millones de m? de uso
no residencial y 1,05 millones de m? de uso residencial.

A pesar de no estar concretado el reparto, la mayor parte de la superficie dedi-
cada a uso no residencial sera destinado a oficinas, concentrandose en el 4mbito
“Centro de Negocios de Chamartin”, aumentando la oferta en la zona de oficinas
mas demandada, més escasa y mas importante de la Ciudad. Este proyecto ten-
dra un impacto sobre el conjunto del mercado del 4rea metropolitana madrilefia
y, especialmente, el situado a lo largo de la Nacional II.

El estudio est4 dividido en cuatro apartados distintos, comenzando por un anéa-
lisis de la evolucién y situacién actual de la estructura productiva de la Ciu-
dad y las actividades realizadas en oficinas de la Regién; el analisis de lo que
ha sucedido en el pasado nos va a permitir prever con mayor exactitud lo que
puede ocurrir en el futuro; por esta razén se realiza un estudio de la evolucién
econdémica de la Ciudad, cuya terciarizacién va a tener un impacto directo en el
desarrollo de los espacios de oficinas. En este epigrafe se cuantifica la parte del
PIB generada por actividades desarrolladas en oficinas.

A continuacién, se realiza un analisis del mercado inmobiliario, comenzando
con un andlisis fisico del territorio recogiendo sus caracteristicas, que van a con-
dicionar el desarrollo y expansién del mercado de oficinas, que va a ir ocupando
los espacios disponibles siguiendo una ruta que va desde el centro de Madrid ha-
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cia su periferia y municipios colindantes, aprovechando las infraestructuras de
transporte y comunicacién que se van construyendo. Se completa este apartado
con las demandas potenciales del mercado en funcién de distintos pardmetros
como el crecimiento econémico y la zona.

Se analiza también el mercado de la vivienda, haciendo un estudio del impacto
de MNN sobre el stock actual de viviendas, de la densidad y de la poblacién en
cada barrio afectado; se estudia la evolucién de los precios medios de la vivien-
da, de la superficie media y del stock segin régimen de proteccién; finalmente
se hace una estimacién del nimero de viviendas a construir siguiendo criterios
del mercado.

Por dltimo, se calculan los impactos que la operacion MNN puede tener sobre el
PIB de la Ciudad, realizando tres simulaciones en funcién del coste de construc-
cién por metro cuadrado.
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EVOLUCION ECONOMICA DE LA CIUDAD Y DE LA REGION

SINTESIS

* El peso del sector servicios ha ido creciendo de manera continua hasta alcan-
zar en 2014 el 83% en la Regién y el 89% en la Ciudad. Entre los servicios
destacan los prestados a empresas y financieros, con un peso sobre el PIB
del 40,5 % - el 44,9% en la Ciudad.

e Entre 2002 y 2007 el VAB creci6é un 47,7%, en tanto el empleo lo hizo en un
15,6%.

* En el periodo 2007 - 2014 el VAB cay6 un -0,5% en contraste con el -10,4%
que lo hicieron los afiliados.

* El peso de los afiliados en los servicios ha crecido del 84,5% al 91,1%.

* El 62,9% del total de afiliados en la Regién trabaja en Madrid produciendo
el 59,6% del VAB regional.

La cada vez mayor terciarizaciéon de la economia madrilefia ha supuesto un
cambio en el uso de determinados espacios en la Ciudad, destacando la conver-
sién de antiguos poligonos industriales en zonas residenciales o espacios para
actividades terciarias.

Respecto a la Regidn, el avance del sector servicios es visible en los margenes
de las principales vias de comunicacién, copadas de edificios destinados a usos
empresariales y comerciales, aunque también educativos y sanitarios.

Esta terciarizacion se refleja en la evoluciéon del PIB y en la pérdida de peso del
resto de sectores; entre 2002 y 2014 los servicios pasaron de suponer el 76,6% al
82,5% a nivel regional y del 81,9% al 88,6% en la Ciudad.

Entre los servicios destacan los prestados a empresas y los financieros, con un peso
sobre el PIB 2014 del 40,5 % - el 44,9% en la Ciudad -. Estos servicios, por las carac-
teristicas propias de su actividad, son los que mas demanda de oficinas presentan.

En el caso de la Ciudad, el crecimiento en esos afos de los servicios avanzados
ha sido mas suave entre 2010 y 2014 (2,8%), posiblemente debido al traslado
de sedes desde la capital a otros municipios de la Regién, como el de Banesto
en 2013. En este sentido destaca la caida de los servicios financieros en la Ciu-
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dad en los periodos 2007-2010 (-13,6%) y 2010-2014 (-13,7%), contrastando en
estos ultimos anos con el comportamiento en la Comunidad (+15,3%). Para
el conjunto de los servicios la variacion fue ligeramente negativa entre 2010
y 2014 (-0,1%), mientras que el VAB descendi6 un 2,7%. El bienio 2014-2016
ha sido mucho maés positivo para la Ciudad, con crecimientos del 16,4% en
los servicios financieros, 9% en el grupo de servicios avanzados y 7,6% en el
conjunto del sector servicios. En el caso de la Regién, no se dispone de datos
para esos anos.

En relacién a los pesos sectoriales, destaca la caida del peso de la construccién
que de representar el 9,1% en 2002 ha pasado al 3,9% en 2014. Entre los ser-
vicios destaca la caida del peso de los servicios financieros (del 9,8% al 7,5%),
posiblemente por el mencionado traslado de sedes, y el crecimiento de las acti-
vidades profesionales y administrativas (de 10,9% al 14,6%).

2002- | 2007- | 2010- | 2002- 2007- | 2013- | 2014- Peso sectorial

VAB Ciudad 2007 | 2010 | 2014 | 2014 | 2014 | 2014 | 2015 2002 2014

Agriculturay ganaderia -5,5% -36,6% 1,0%| -39,5%| -36,0% 0,8% 19,1% 0,1% 0,0%
Mineria, industria y energia 294% -39% -16% 22,4%| -54%| -1,7% 4,3% 8,9% 7,4%
Construccion 60,4% -34,8% -40,2%| -37,4%| -61,0% -0,3% 8,1% 9,1% 3,9%
Servicios 48,4% 74% -0,1% 59,2% 7,3% 1,3% 3,8% 81,9% 88,6%)

Servicios distribucion y hosteleria 35,0% 9,6%  -2,6% 44,1% 6,8% 0,7% 3,9%| 23,7%  23,2%

Servicios a empresas y financieros 61,8% 2,3% 2,8% 70,2% 5,2% 2,5% 42%| 387%  44,9%

18 Informacién y comunicnes. 63,2% 47%  -07%  69,8%|  4,0% 1,1% 28%  102%  11,8%
19 Actividades Inmobiliarias 64,4% 73%  17,2%| 106,8%| 25:8% -1,1% 1,2% 78%  11,0%
20y 21 Act. profnales y adtivas 68,6% 9,3% 6,7%|  96,6% 16,6% 3,2% 56%  109%  14,6%
22 Servicios financieros 509%  -13,6%  -13,7% 12,4%| -255% 9,5% 8,0%) 9,8% 7,5%
AAPP, edu., sanidad y otras act. 378% 167%  -3,3% 55,5%| 12,8% -0,7% 2,9%| 194%  20,5%
VAB 47,7% 23%  -2,7% 47,0%| -0,5% 1,0% 4,0%| 100,0% 100,0%,

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la SG de Estadistica del Ayuntamiento de Madrid.

En la Region, la aportacion al VAB de los servicios a empresas y financieros han
crecido en todos los periodos recogidos, incluso en el mas crudo de la crisis
(2007-2010); en el quinquenio 2010-2014 crecieron un 8,8% cuando el conjunto
de los servicios lo hicieron en un 4,9% y el VAB en un 3%.

Entre las diferencias del VAB de la Ciudad y el regional destacan el menor peso
de los sectores industrial (7,4% y 10,2% respectivamente en 2014) y de la cons-
truccion (3,9% y 7,1%) que se desplomé en la Ciudad entre 2007 y 2014.
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e

VAB . | 2002- 2007- 2010- 2002- 2007- 2013- 2014- Peso sectorial

regiona 2007 | 2010 | 2014 | 2014 | 2014 | 2014 | 2015 | 2002 2014
Agricultura y ganaderia -17,2%  -28,3% -8,6%| -45,7%| -34,4% -5,5% -1,8%| 0,9% 0,3%
Mineria, industria y energia 24,8% -5,5% 0,3% 18,3% -5,2% -1,3% 2,1%| 13,0% 10,2%)
Construccion 73,9% -26,3% -12,3% 12,4%| -35,4% 0,0% 3,3%) 9,6% 7,1%)
Servicios 49,1% 4,5% 4,9%| 63,4% 9,7% 1,9% 3,2%| 76,6%  82,5%
Servicios distribucidn y hosteleria 44,8% 2,1% 3,8% 53,3% 5,9% 1,4% 3,1%| 23,2% 23,4%
Servicios a empresas y financieros 54,3% 1,2% 8,8% 69,8% 10,1% 1,9% 3,5%| 36,2% 40,5%
18 Informacién y comunicnes. 40,8% 74% 7,1% 62,0% 15,0% 1,7% 11,0% 11,7%
19 Actividades Inmobiliarias 67,2% 5,5% 57%|  86,5% 11,5%) 2,0% 7,5% 9,3%
20 Actividades profesionales 57,1% 5,9% 9,4% 82,0% 15,9% 2,1% 6,7% 8,1%
21 Actividades administrativas 64,3% 0,2% 8,2% 78,1% 8,4% 1,9% 3,4% 4,0%
22 Servicios financieros 53,8% -15,5% 15,3% 49,8% -2,6% 1,6% 7,5% 7,4%)
AAPP, edu., sanidad y otras act. 43,9%  15,1% -1,2%|  63,6% 13,7% 2,4% 2,4%| 17,2%  18,6%
VAB regional 47,7% -0,2% 3,0%| 51,8% 2,7% 1,4% 3,1%| 100,0% 100,0%

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid.

En relacién al empleo, se recogen datos de los afiliados a la seguridad social. Los
afiliados recogidos son los que trabajan en la Ciudad, siguiendo el criterio del
VAB, que acumula el valor anadido producido en un determinado territorio con
independencia de donde residan sus trabajadores.

De los datos y periodos analizados para la Ciudad, destacar como la creacién de
empleo se encuentra por debajo del crecimiento del VAB; asi, entre 2002 y 2007
el VAB crecié un 47,7%, en tanto el empleo lo hizo en un 15,6%.

En el periodo 2007-2010, el VAB crecié un 2,3% en tanto el empleo caia un
8,9%, una diferencia negativa de 11,2 puntos.

La crisis llegd con retardo a la Ciudad, fue entre 2010 y 2014 cuando el VAB
descendié un 2,7% y el empleo un 1,6%, en este caso la destruccién de empleo
fue 1,1 puntos menor que la caida del VAB.

En el conjunto del periodo 2007 — 2014, el VAB cay6 un -0,5% en contraste con
el -10,4% que lo hicieron los afiliados.

Respecto al peso sectorial, resenar la caida de los afiliados en la industria y la
construccién entre 2002 y 2014. Si comparamos su evolucién con el VAB, en la
industria el empleo cae de forma més acusada, es posible que pueda deberse a
una mayor productividad real del sector; en el caso de la construccién, el desplo-
me de la produccién es mucho mayor que la del empleo, que podria explicarse
por el efecto de la sede central, por una menor caida de la actividad fuera de
la Ciudad y por la internacionalizacién de las empresas de la construccién que
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tienen en torno al 75% de su mercado fuera de Esparia. Por el contrario, el peso
de los afiliados en los servicios ha crecido del 84,5% al 91,1%.

oo . 2002- 2007- 2010- 2002- 2013 - 2014 - Peso sectorial
Afiliados Ciudad 2007 | 2000 | 2014 | 2014 |72 014 | 2015 | 2002 2014
Agricultura y ganaderia 41,3% -58,9% -18,3%| -52,5%| -66,4% -6,3% 3,2% 0,2% 0,1%
Mineria, industria y energia -11,7%  -21,1% -16,5% -41,9% -34,2% 1,0% -3,3% 7,9% 4,4%)
Construccion 30,3% -28,4% -354%| -39,8%| -53,8% -8,9% 1,8%) 7,4% 4,3%
Servicios 16,8%  -6,0% 1,8% 11,8% -4,3% -0,4% 2,5%| 84,5%  91,1%
Servicios distribucién y hosteleria -6,6% 2,6% -12,2% -1,5% 2,2% 26,3% 26,0%
14 Comercio mayorista -9,1% -0,2% -14,6% -4,6% 2,0%] 14,7% 14,2%)
16 Hosteleria -2,2% 7,4%)| -8,1% 0,2% 4,8%) 6,2% 6,4%
17 Transportey almacenamto. -4,9% 4,4%) -10,6% 5,3% -0,6%) 5,4% 5,5%]
Servicios a empresas y financieros -4,6% 4,7% -10,4% -1,1% 1,6% 34,0% 34,3%
18 Informacidn y comunicnes. -1,2% 8,4% -7.2% 0,0% 8,5%| 6,6% 7,0%
19 Actividades Inmobiliarias 9,9% 20,7% 3,3% 3,7% 9,6%) 0,8% 1,0%
20y 21 Act. profnales y adtivas -0,8% 8,9%) -6,8% 0,9% 2,1%) 9,8% 10,3%
21 Actividades administrativas -9,0% 0,0% -14,4% -2,0% 3,0%| 11,7% 11,3%|
22 Servicios financieros -9,0% -0,1%) -14,5% -5,8% -14,6% 5,0% 4,8%
AAPP, edu., sanidad y otras act. 20,0% 31,8% 12,8% 1,4% 3,9% 24,1% 30,7%
AAPP, Defensa y Seguridad Social -15,2% -6,9%| -20,3% -2,9% 2,1%| 6,3% 5,6%
Educacién 10,2% 21,0%) 3,6% 4,1% 8,2%| 4,7% 5,5%]
Acts sanitarias y de ser soc. 3,0% 13,1%) -3,2% 2,6% 4,5%| 7,7% 8,4%
Act art, recreat. y de entret. 2,0% 12,0% -4,1% 0,1% 6,2%] 1,5% 1,6%
Otros servicios -13,2% -4,7% -18,4% -2,0% 1,7% 3,2% 3,0%
Act hogar y orgzciones 686,4% 763,6%) 639,2% 3,6% 1,5% 0,8% 6,6%
Afiliados 15,6%  -8,9%  -1,6% 3,6%| -10,4% -0,7% 2,2%| 100,0% 100,0%)|

Se puede comparar el peso sectorial de los afiliados con el del VAB para conocer
la productividad aparente. Por ejemplo el 1% de los empleados del sector inmo-
biliario generan el 11% del VAB.

Ademas de conocer la evolucién de los afiliados es importante conocer la com-
posicién por grupos. En el cuadro siguiente se recogen los datos de 2017 para
la Regién y la Ciudad, diferenciando para ésta tltima tanto los que residen en
Madrid como los que trabajan.

La primera parte de la tabla son valores absolutos, destacando la diferencia en-
tre los afiliados que trabajan en Madrid y los que residen, que asciende a 555.569
personas. Esta diferencia puede deberse, en parte, a que grandes empresas re-
gistran a todos sus trabajadores en un tinico domicilio situado en la capital pero
disponen de centros repartidos por toda la Regién; por esta razén, este dato no
se ajusta al nimero real de trabajadores que entran y salen de la Ciudad.
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La segunda parte calcula los porcentajes horizontales, esto es, el peso de cada
grupo respecto a su total. Aqui, resefiar que los dos primeros grupos, los méas
formados, tienen un mayor peso en la Ciudad que en el resto de la Regién. Ade-
mas, los trabajadores que entran a trabajar en Madrid (17,4% y 8,2%) estdn méas
formados que los residentes que salen fuera de la Ciudad (15,9%y 6,5%). E1 21%
de las personas que entran en la Ciudad son ingenieros, licenciados o personal
de alta direccién.

En la tltima tabla se calculan los porcentajes verticales respecto a la Regién. El
62,9% del total de afiliados trabaja en Madrid. Concentrando de nuevo la atencién
sobre los dos primeros grupos, el 82% de los ingenieros, licenciados y alta direc-
cién trabajan en la Ciudad, cayendo al 52% si nos referimos a los que residen.

Ing.y Ing téc., . Trabajd
Afiliados Total licendos. peritos y adj:|ftei\slos Ay:;es. Oficiales | Subalter |Auxiliares| Oficiales (:‘f:c;agles Peones res. No
2017 Alta ayudtes . adtivos. nos adtivos. |de 12y 22 Y men. | procede
N . N y de taller | titulados espctas. .
direccién | titulados 18 afios
Madrid Region | 2.985.347) 401.587| 195.058| 161.108| 126.431| 351.668| 152.538| 357.450| 290.324| 174.691|247.644 399| 526.380]

Madrid Res (1) | 1.322.543|  209.710 86.573| 73.416| 45.995| 153.774| 68.050[ 150.228( 103.468| 69.948 97.098 137 264.108
Madrid Trab (2)| 1.878.112| 327.717| 154.050| 118.632[ 98.065| 269.467| 115.695| 250.733| 170.563| 106.802|166.354 55| 99.981
(2) - (1) 555.569|  118.007| 67.477) 45.216] 52.070| 115.693| 47.645| 100.505| 67.095] 36.854| 69.256 -82(-164.127

% Horizontales

Madrid Regién [ 100,0%|  13,5% 65%|  54%|  42%| 11,8%| 51%| 12,0%| 97%| 59%| 83%| 00%| 18%
Madrid Res 100,0%|  159% 6,5%|  56%| 3,5%| 116%| 51%| 114%| 78%| 53%| 7,3%| 0,0%| 20,0%
Madrid Trab 100,0%|  17,4% 82%|  63%| 52%| 143%| 62%| 134%| 91%| 57% 89%| 00%| 53%
(2)-(1) 100,0%|  21,2%|  12,1%|  81%| 94%| 20,8%| 86%| 181%| 12,1%|  6,6%| 12,5%| 0,0%| -29,5%
% Verticales
Madrid Regién 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%| 100%| 100% 100%
Madrid Res 44,3% 52,2% 44,4% 45,6%| 36,4% 43,7%| 44,6%| 42,0% 35,6%| 40,0%| 39,2%| 34,3%| 50,2%
Madrid Trab 62,9% 81,6% 79,0%| 73,6%| 77,6%| 76,6%| 758%| 70,1%| 587%| 61,1%| 67,2%| 13,7%| 19,0%
(2)-(1) 18,6% 29,4% 34,6%| 28,1%| 41,2%| 32,9%| 31,2%| 28,1%| 23,1%| 21,1%| 28,0%|-20,6%| -31,2%

(1): Afiliados residentes en la Ciudad de Madrid.
(2): Afiliados que trabajan en Madrid, residan o no en la ciudad.

Para conocer de manera mas detallada la relacion entre el VAB y los afiliados
tanto en la Ciudad como en la Regién, pueden agruparse los datos en una tabla
desagregada por ramas de actividad, en este caso, las mas relacionadas con
aquellas que se desarrollan en oficinas privadas. En las dos dltimas columnas se
calcula la productividad.

Si comparamos la productividad media entre la Ciudad y la Regidn, ésta es lige-
ramente mas alta a nivel regional — 68.000 € frente a 66.000 € - a pesar de que,
como aparece mas arriba detallado, el nimero de afiliados con mayor formacién
es mas alta en Madrid.
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VAB 2016 12E Afiliados Productividad (1)
VAB-Afiliados. Madrid % sobre % sobre co
Total Total Valor | Indice
total total
Agricultura 55.414 0,0% 1.403 0,1%| 39.497 60|
Industria 8.733.915 7,2% 74.304 4,1%| 117.543 178
Construccion 4.865.487 4,0% 75.380 4,1%| 64.546 98
Servicios 107.240.418 88,7%| 1.680.539 91,8%| 63.813 97|
Servicios de distribucion y hosteleria 27.774.996 23,0% 467.336 25,5%| 59.433 90
Servicios a empresas y financieros 54.852.093 45,4% 649.166 35,4%| 84.496 128
Informacion y comunicaciones 14.166.534 11,7% 138.551 7,6%| 102.248 155
Act financieras y de seguros 9.831.259 8,1%) 83.880 4,6%| 117.206 178
Actinmobiliarias 12.604.580 10,4% 19.581 1,1%| 643.715 975
Act. profesionales, cient. y técnicas 12.778.589 10,6% 186.326 10,2% 68.582 104
Act. Admtivas.y ss. aux 5.471.131 4,5%) 220.828 12,1% 24.776 38
Resto servicios 24.613.329 20,4% 781.625 42,7%| 31.490 48|
Total 120.895.234 100,0%| 1.831.626 100,0%| 66.004 100

VAB 2016 (E) Afiliados Productividad (1)
VAB-Afiliados. Region % sobre % sobre .
Total Total Valor Indice
total total

Agricultura y ganaderia 595.758 0,3% 6.795 0,2% 87.671 129
Mineria, industria y energia 20.389.698 10,1%| 200.623 6,7% 101.632 149
Construccion 14.379.255 7,1% 156.884 5,3% 91.656 135
Servicios 167.312.203 82,6%| 2.615.035 87,8% 63.981 94
Servicios de distribucion y hosteleria | 47.450.783 23,4%| 849.443 28,5% 55.861 82
Servicios a empresas y financieros 82.439.047 40,7% 947.640 31,8% 86.994 128]
Informacién y comunicaciones 23.849.870 11,8% 203.927 6,8% 116.953 172
Act financieras y de seguros 15.073.429 7,4% 122.366 4,1%) 123.183 181
Actinmobiliarias 18.858.313 9,3%| 27.550 0,9%| 684.518 1.006
Act. profesionales, cient. y técnicas 16.465.589 8,1%)| 287.324 9,6%) 57.307 84
Act. Admtivas.y ss. aux 8.191.846 4,0% 306.473 10,3%) 26.729 39
Resto servicios 37.422.373 18,5% 817.952 27,5% 45.751 67|
Total 202.676.915 100,0%| 2.979.337 100,0% 68.028 100,

(1): La productividad se calcula como el cociente entre el valor del VAB y de afiliados. El indice tiene como base el valor de la productividad total.

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la Seguridad Social, SG de Estadistica del Ayuntamiento de Madrid y del Instituto de Estadistica de la Comunidad de

Madrid.

Por dltimo, como adelanto al apartado de anélisis del impacto del sector de las oficinas,
puede ser 1til recoger en un cuadro y un gréfico la evolucién de algunas de las variables
mas significativas. Se han calculado los niimeros indice, teniendo 2007 como afio base,
para permitir comparar su evolucién. Es destacable como en el afio 2016, con un VAB
un 7,2% superior al de 2007, el nimero de afiliados es un 3,5% inferior. La caida de la
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construccion de viviendas en la Ciudad es muy llamativo asi como el precio, si bien éste,
como se verda mas adelante, ha comenzado una senda alcista en 2016.

Madrid 2000 | 2001 | 2002 (2003 ( 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

Poblacion 91,1] 93,6] 955/ 98,0] 99,2| 99,4|100,6| 100,0| 101,6| 102,7| 103,0| 102,6| 101,6{ 100,9| 99,3| 98,6 99,3
VAB s6,7| 62,9| 67,7] 72,6| 77,8| 84,7| 92,3| 100,0| 106,2| 105,2| 102,3] 103,7| 101,7| 98,5] 99,5 103,5] 107,2
Afiliados 77,3| 835| 865| 87,7| 88,8 90,8 96,9]100,0| 1013 97,8 91,4 89,9 89,3 90,6/ 89,9] 91,9] 96,5

Productividad | 72,9| 754 78,2| 82,8 87,7 93,3] 953|100,0(104,8{107,7| 111,9| 115,3| 113,9| 108,7| 110,6| 112,5[ 111,1
Const vivnda. 89,4 84,1 84,1 86,6| 141,7| 139,4| 116,6| 100,0{ 121,2| 64,9] 34,9| 33,2 21,9 23,8 319| 319| 285
Preciovivnda. | 44,0 48,4| 53,4 63,3| 74,1| 87,3| 93,8/100,0/102,6] 94,5| 87,2| 850 82,5 77,1 70,4| 68,8 -
Sup oficinas 74,5| 77,11 80,9| 84,8| 88,6| 92,2| 96,6/ 100,0| 102,7| 109,6( 110,3 111,0| 111,5| 112,6] 112,8| 112,9| 113

En el grafico se observa como la construccién de viviendas es la variable mas
erratica, seguida del precio. La poblacién es, por el contrario, la més constante. El
VAB parte de niveles por debajo de 60 y evoluciona con un crecimiento conside-
rable; los afiliados comienzan cerca de 80 y crecen, pero en menor medida que el
VAB, de manera que en 2007 este tiltimo ha crecido 21 puntos mas que el empleo
y en 2016, respecto a 2002, el VAB ha crecido un 50,5 puntos y los afiliados 18,7
puntos.

160,0
140,0
120,0

100,0

80,0

60,0

40,0

20,0
2000 2001 2002 2003 2004 2013 2014 2015 2016

s Poblacion Afiliados e \/AB = = o Productividad e Precio vivnda. Const vivnda. Sup oficinas

El seguimiento de la evolucién de unas variables respecto a otras del gréfico
anterior se recoge en el cuadro siguiente a través de las correlaciones.
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Correlacion de las variables en el periodo 2000- 2016.

2000- 2016 Poblacion VAB | Afiliados Zi"‘,’i‘:l:: ‘f:::; ::\3: . f?:i:;s
Poblacion 1|  ose9] 0731] 0830 -0249] 0629 0,804
VAB 0,869 1| o788 0962 0462 0400 0955
Afiliados 0,731] 0,788 1l 0592 o068 0737 0592
Productividad 0,830 0962] 0,592 1] 0627 0217 0990
Const vivnda. 0,249] -0462] 0068 -0627 1| 0529 -0,660
Precio vivnda. 0629] 0400 0737 0217 0,529 1| o178
Sup oficinas 0,804] 0955] 0592] 0990 -0660] 0,178 1

16




ANALISIS DEL MERCADO DE OFICINAS
EN MADRID

INTRODUCCION

Los estudios sobre la evolucion y desarrollo del mercado de oficinas en Madrid
no pueden limitarse a la Ciudad, sino que deben ampliarse a la Regién por varias
razones:

1. El 4rea metropolitana de Madrid' se extiende mas alla de sus limites muni-

cipales, incluso de los regionales definiéndose por los siguientes rasgos:

¢ El 4rea metropolitana de Madrid se extiende por 330 municipios de la
comunidad de Madrid y de las provincias de Avila, Cuenca, Guadalaja-
ra, Segovia y Toledo

* Esla quinta de Europa tras las de Londres y Paris, la del Rin-Ruhr (Ale-
mania) y casi a la par del Randstad (Holanda)

* El160% del PIB del area lo genera el municipio de Madrid

2. La movilidad dentro del area metropolitana supone la entrada diaria en
Madrid de 425.000 trabajadores y la salida de 250.000

3. La economia y mercado de trabajo en cada municipio se ve afectada por
la del resto, formando un mercado tnico. Asi, el traslado de la sede de una
gran empresa de un municipio a otro puede suponer variaciones significati-
vas dentro del PIB local pero sin que tenga efectos econémicos o laborales
sobre los trabajadores del drea metropolitana. Un ejemplo es el traslado
de la sede operativa del Banco de Santander desde Madrid a Boadilla del
Monte

4. Laevoluciéon y condiciones de la oferta y la demanda de oficinas no es ajena
a estas circunstancias.

5. Todos los anélisis y datos disponibles sobre el mercado de oficinas tienen
como referencia el territorio regional.

Para la realizacién del estudio se han revisado informes de las principales empre-
sas inmobiliarias ubicadas en Madrid como son Aguirre Newman, BNP Paribas,
CBRE, Cushman &Wakefield, Jones Lang Lasalle (JLL), Knight Frank y Savills.

! http://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCObservEconomico/BarometroEcono-
mia/2014/Primer%?20trimestre/Ficheros/b39%20monografico%20region%?20metropolitana.pdf.
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La informacién ofrecida por estas empresas sobre el mercado de oficinas se
refiere al Area metropolitana pero difieren en los criterios de calculo y la delimi-
tacién de zonas. Asi, los datos sobre superficie de oficinas pueden variar hasta
un 30% entre las empresas, principalmente debido a la inclusién o no de los
edificios publicos.

Las agrupaciones de zonas que realizan estas consultoras son similares pero
no iguales, diferenciandose tanto en superficie como en nombre, por lo que las
comparaciones de datos entre distintas fuentes debe realizarse con precaucion.
Para este estudio la zona que més nos interesa es la llamada Distrito o Centro de
negocios o CBD por sus siglas en inglés —Central Business District-. Esta puede
ser tratada como zona Prime o agregada con la zona centro. La siguiente clasi-
ficacidn es la utilizada por BNP Paribas:

— Distrito o Centro de negocios, CBD. En algunos informes esta zona puede
englobar una zona Prime y la zona centro. El CBD estaria delimitado por el
area Gran Via — Nuevos Ministerios — Chamartin

— Zona Centro

— Zona descentralizada

— Zona periférica

| aand Wlaiih, i e y
S faiwnn L CBD
e - i
|
o e Tl il -
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&
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La Asociacion de Consultoras Inmobiliarias (ACI), en un documento de 2013 en
el que trata de unificar criterios, recoge el siguiente mapa de Madrid:

1

=0

Legarss,
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ANALISIS FiSICO

SINTESIS

La ciudad de Madrid es un vasto espacio de mas de 604 km? que constituye el
corazén de una amplia drea metropolitana mono-céntrica, constituida por 330
municipios y 7,4 millones de habitantes, que exceden a la Comunidad de Madrid.

La ciudad de Madrid es un vasto espacio de mas de 604 km? que constituye el
corazén de una amplia drea metropolitana constituida por 330 municipios y
7,4 millones de habitantes, que exceden ampliamente a la Comunidad de Ma-
drid. Un 4rea metropolitana mono-céntrica articulada en torno al devenir de
una capital que determina el papel y la dindmica del resto de area. La ciudad
no presenta un unico escenario urbano y la definicién de su estructura urbano-
territorial es compleja por sus grandes dimensiones y la sucesién en el tiempo
de procesos urbanos.

Region metropolitana de Madrid

I 1. Acen Urbana Consolidada
B 1. Area Subarbara on Exprrsion
. Araa Matrepoltana en Expansién
3 5 e I Ansa Difwsidn Regién Matropoitana
. Asen Influpncin Region Metropoidana

Fuente: Barémetro de Economia n° 39, Ayuntamiento de Madrid
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El modelo radio-concéntrico se caracteriza por tener un grado de intensidad que
decrece a medida que aumenta la distancia respecto a la capital madrilefia o se
aleja de los principales ejes radiales de comunicacién. El modelo madrilefio se
asemeja al de otras grandes metrépolis europeas, como Londres y Paris, que os-
tentan un liderazgo administrativo y socioeconémico similar en sus respectivos
paises.

Histéricamente el proceso de expansiéon metropolitana se desarrollé en un en-
torno de baja densidad, con pequerios nticleos de poblacién y escasa actividad,
lo cual ha influido en que las nuevas areas urbanas metropolitanas surgidas
mantengan una estrecha dependencia respecto a Madrid, o que sus funciones
centrales sean muy limitadas. De igual modo, por su reducido tamario, las ca-
pitales provinciales incorporadas en la Regién metropolitana hasta el momen-
to (Guadalajara, Toledo, Segovia y Avila) tienen un rango menor. Las ciudades
mas préximas con un peso mas destacado en la jerarquia urbana, Valladolid y
Valencia, estan alejadas (a 208 y 365 km de distancia por carretera, respectiva-
mente) como para facilitar los movimientos pendulares propios de los entornos
metropolitanos; aunque en el futuro cercano el desarrollo del transporte de alta
velocidad puede cambiar esas relaciones.

En las tltimas décadas la ciudad de Madrid ha experimentado un intenso proce-
so inversor y renovador en todos los planos, residencial, ocio, movilidad, econé-
mico-empresariales. Al mismo tiempo, han cobrado importancia otros aspectos
como la renovacién de los espacios urbanos tradicionales y la implementacién
de un desarrollo urbano que responda a los criterios de sostenibilidad, cohesién
social, reequilibrio territorial y competitividad urbana.

La estructura urbana-territorial se organiza de acuerdo a tres grandes areas:
la Almendra Central, que incluye la trama urbana mas densa y antigua (centro,
ensanche y barrios contiguos); los barrios de aluvién de las décadas 50, 60 y 70,
creados exnovo o agregados a los municipios anexionados previamente; y los
nuevos desarrollos urbanos, mas periféricos y de borde, cuya trama atin esta
inacabada.

La amplia demanda de suelo se ha venido resolviendo mediante la expansién
en los distritos periféricos y en los municipios del entorno metropolitano, lo que
ha repercutido en un modelo urbano menos compacto y funcionalmente més
compartimentado entre los usos residencial y de actividades econémicas, que
ha aumentado el consumo de suelo, y generado un coste ambiental elevado en
términos de congestion del trafico, gasto energético y contaminacién derivados
del auge de la movilidad motorizada. Las recientes infraestructuras de trans-
porte han favorecido la integracién y permeabilidad de la trama urbana, y han
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dotado a la ciudad de una de las redes de transporte publico més desarrolladas
del mundo, mejorando la sostenibilidad y cohesién de la Ciudad.

Las tendencias actuales de las ciudades se dirigen hacia una sostenibilidad inte-
gral, que precisa alcanzar densidades urbanas viables en los planos social, eco-
némico y ambiental; consolidar los nuevos desarrollos urbanos, y priorizar las
areas ya ocupadas. De forma complementaria, la movilidad sostenible requiere
potenciar los transportes publicos, la movilidad blanda (peatonal y ciclista) y
ampliar las restricciones y alternativas al uso del automévil privado.

Actualmente, los proyectos principales a los que la Ciudad se enfrenta son la de-
limitacién de areas urbanas de nueva creacion, la Operacién Chamartin — ahora
Madrid Nuevo Norte-, Plan de Revitalizacién del Centro, Operacién Mahou-Cal-
derén y la Operacién Campamento.

EVOLUCION DEL MERCADO DE OFICINAS

SINTESIS

* La superficie de oficinas en Madrid ha ido aumentando siempre desde el
inicio de la serie historica. Dos factores principales:

— crecimiento econémico
— especializacion cada vez mayor en el sector servicios.

* Desde 1977 y por periodos de 16 afios, la superficie ha crecido un minimo de
2,9 millones de m? (1989) y un méaximo de 6,4 millones (2009). Es previsible
que, para hacer frente a la demanda, la superficie crezca en los préximos 16
afos entre 4,1 y 6,4 millones de m?.

* El proceso de terciarizacién de la economia madrilefia desde los afios 80
supuso una transformacién de sus caracteristicas. Si la industria se movié
hacia los municipios del arco sur-sureste de Madrid, el mercado de oficinas
tuvo su desarrollo, primero en las areas interiores de la M-30, para poste-
riormente, a partir de la década de los 90, extenderse a las areas de influen-
cia de las autovias A-1, A-2 y A-6.

El disefio del modelo de ciudad y su desarrollo debe tener en cuenta distintos
factores, entre los que destaca la competitividad urbana que permita aprovechar
las ventajas comparativas y las oportunidades econémicas de cada momento.
Este factor va a estar fuertemente condicionado por el grado de movilidad in-
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terna y externa y por la disponibilidad de espacios suficientes, tanto en metros
como en calidad, donde las empresas puedan realizar sus actividades.

La variacién de la superficie de oficinas en Madrid ha ido aumentando desde el
inicio de la serie histérica de datos, debido a dos factores principales, el creci-
miento econémico y una especializacién cada vez mayor en el sector servicios.

Respecto a la demanda de oficinas, ademas de los factores estructurales — cre-
cimiento econdémico y terciarizacién -, ésta se ve condicionada también por la
coyuntura econémica de cada momento que afecta de dos maneras:

1. EIl crecimiento econémico supone aumentos en el empleo y, consecuente-
mente, necesidades de espacio. En situaciones de crisis la situacién seria la
contraria.

2. El espacio por empleado se sitia entre 12 y 15 m?; en momentos de creci-
miento el espacio se acerca a 15 y en los de crisis a 12.

Evolucion del mercado de oficinas. Analisis cuantitativo

Las caracteristicas del mercado de oficinas en 1940 nada tienen que ver con
las actuales. De acuerdo con datos de BNP Paribas, la superficie ha pasado de,
aproximadamente, 1,5 millones de m? a 14,9 millones, lo que supone un cre-
cimiento de casi 10 veces la superficie de 1940; este dato contrasta con otros
relacionados, como el niimero de habitantes - a falta del dato del ntimero traba-
jadores - que lo hizo por tres. Asi, el nimero de m? de oficina por habitante en
1940 era de 0,9 cuando actualmente se situaria en 2,3.

Por otra parte, la demanda de estos espacios y el peso econémico de la actividad
realizada en ellos era mucho menor a la actual debido al menor peso que tenia
el sector servicios.

Por ultimo, en cuanto a la distribucién por zonas, las oficinas se concentraban
en el Centro, con una pequena aportaciéon del CBD, siendo practicamente inexis-
tentes la presencia de superficie en la Descentralizada y en la Periferia.

Evolucion de la oferta. Datos absolutos

A lo largo de la serie, el crecimiento anual de la superficie de oficina fue aumen-
tando todos los afios respecto al anterior hasta 2009. La tdltima crisis econémica
ha paralizado practicamente la incorporacién de nueva superficie, 400.000 m?
entre 2010y 2013 y tan s6lo 100.000 m? entre 2014 y 2017, minimo de toda la se-
rie, contrastando con el periodo anterior (2,3 millones de m? entre 2006 y 2009).
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Desde 1977 y en periodos de 16 afos - considerado adecuado por ser lo sufi-
cientemente largo para recoger tanto afos de crecimiento como de crisis -, la
superficie ha crecido un minimo de 2,9 millones de m? (1989) y un maximo de
6,4 millones (2009). A la vista de los datos y, teniendo en cuenta que los datos
mas cercanos son mas comparables que los mas lejanos y que, ademaés, nos en-
contramos en un momento de vuelta al crecimiento, una previsién que suponga
incrementos de superficie entre 4,1 y 6,4 millones de m? a 16 anos puede consi-
derarse probable. A doce afios estos valores podrian situarse entre 3 y 5,2.

Evolucion de la oferta. Tasas de variacion

Ademas de conocer la evolucién de la superficie con datos absolutos, es necesa-
rio analizar cuales han sido sus tasas de variacién.

A lo largo de la serie, estas tasas han ido disminuyendo como cabria esperar, ya
que al partir de valores bajos de metros de oficina, un incremento dado tiene
efectos porcentuales mas altos; por ejemplo, en 1985 el crecimiento a cuatro
anos de la superficie fue de 400.000 m?, suponiendo una variacién del 7%; en
2013, 400.000 m? supusieron sélo el 2,8%.

Asi, en el afio 1977 la superficie ascendia a 4,9 millones de m?, tras un creci-
miento en los 8 afios anteriores del 58% y del 206% en los 20 arfios precedentes.
En el ano 2009, tras un periodo de fuerte crecimiento econémico y constructivo,
se alcanzaron 14,5 millones de m?, pero el crecimiento en los 8 afnos previos fue
del 42%, 16 puntos menos del dato de 1977; a 20 afos se quedé en el 116%, 90
puntos porcentuales menos.

Superficie de oficinas en Madrid. Datos estimados y redondeados
Afio 1977] 1981] 1985] 1989] 1993] 1997] 2001] 2005] 2009] 2013[ 2017
Superficie oficinas m2 4.900| 5.700] 6.100| 6.700] 8.100| 9.400|10.200| 12.200| 14.500] 14.900| 15.000

Crecimiento cada 4 afios 1.100 800 400 600) 1.400{ 1.300) 800{ 2.000/ 2.300{ 400{ 100
Crecimiento cada 8 afios 1.800] 1.900/ 1.200{ 1.000] 2.000{ 2.700| 2.100| 2.800| 4.300| 2.700| 500
Crecimiento cada 12 afios [ 2.500| 2.600| 2.300{ 1.800 2.400| 3.300| 3.500| 4.100/ 5.100| 4.700| 2.800
Crecimiento cada 16 afios | 2.900| 3.300/ 3.000{ 2.900| 3.200| 3.700| 4.100| 5.500| 6.400| 5.500| 4.800
Crecimiento cada 20 afios [ 3.300| 3.700| 3.700| 3.600| 4.300| 4.500| 4.500| 6.100| 7.800| 6.800| 5.600

Variacion en
miles de m2

Crecimiento cada 4 afios 28,9%| 16,3%| 7,0%| 9,8%| 20,9%| 16,0%| 85%| 19,6%| 189%| 2,8%| 0,7%
Variacién en | Crecimiento cada 8 afios 58,1%| 50,0%| 24,5%| 17,5%| 32,8%| 40,3%| 259%| 29,8%| 42,2%| 22,1%| 3,4%

% Crecimiento cada 12 afios | 104,2%| 83,9%| 60,5%| 36,7%| 42,1%| 54,1%| 52,2%| 50,6%| 54,3%| 46,1%| 23,0%
Crecimiento cada 16 afios | 145,0%| 137,5%| 96,8%| 76,3%| 653%| 64,9%| 67,2%| 82,1%| 79,0%| 585%| 47,1%
Crecimiento cada 20 afios | 206,3%| 185,0%| 154,2%| 116,1%| 113,2%| 91,8%| 78,9%| 100,0%| 116,4%| 84,0%| 59,6%

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de BNP Paribas
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Evolucion de la oferta por zonas

El mercado de oficinas en los afios 40 mostraba unas caracteristicas radical-
mente distintas a las actuales, acaparando la zona Centro préacticamente todo el
mercado, s6lo acompanada de un pequeno distrito de negocios.

Evolucion de la superficie de oficinas por zonas.

[ — Descentralizada Periferia stal parque (der.)
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Fuente: BNP Paribas

Estos rasgos se mantienen practicamente inalterables hasta los afios 60, en los
que va aumentando la superficie del CBD con un crecimiento débil pero soste-
nido, y comienza la construccién en la zona Descentralizada. En los anos 70 el
dibujo es parecido, con un fuerte crecimiento de la zona Centro y comienzo de
actividad en la Periferia, lo que parece vislumbrar un cambio en el mercado y
el primer sintoma de escasez de oferta provocando importantes cambios en el
mercado de oficinas a partir de la siguiente década.

Asi, el proceso de terciarizacion de la economia madrilefia desde los afios 80
supuso una transformacion de sus caracteristicas. Si la industria se movi6 hacia
los municipios del arco sur-sureste de Madrid, el mercado de oficinas tuvo su
desarrollo, primero en las areas interiores de la M-30, para posteriormente, a
partir de la década de los 90, extenderse a las areas de influencia de las autovias
A-1, A-2 y A-6.
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Frente a una demanda inicial dirigida hacia ubicaciones de méaxima centralidad,
a partir de los tltimos anos de la década de los 90 surge una demanda, tanto por
parte de grandes empresas como por parte de demandantes medianos y peque-
fios, centrada en las areas periféricas. Los factores que explican este cambio son
principalmente dos:

¢ La limitada oferta de suelo destinado a oficinas en el interior de la M-30, en
especial en el CBS, generé un interés por el desarrollo de edificios de oficinas
y parques empresariales en las 4reas de influencia de las autovias A-1, A-2 y
A-6.

* Lapresion de la demanda sobre las mejores ubicaciones llevé a los precios de
alquiler de oficinas en las areas del centro a niveles excesivamente altos para
grandes demandantes que buscan un importante volumen de m? o para me-
dianas y pequenas empresas que no podian afrontar el alto nivel de rentas.

Los grandes desarrollos de oficinas realizados en zonas periféricas se encuen-
tran, con caracter general, en 4reas cercanas a desarrollos residenciales ya eje-
cutados o en proyeccién, y en los que el desarrollo de las infraestructuras y co-
municaciones esta garantizado, reduciendo el inconveniente de trasladarse mas
alla de la almendra central.

Atendiendo a la oferta de suelo destinada a oficinas, la direccién de crecimiento
del mercado de oficinas de Madrid para los préximos afnos se prevé en sentido
norte-noreste. Seran las zonas de influencia de las autopistas A2 y Al las que
muestren un mayor dinamismo en la promocién de proyectos de oficinas. Estas
areas, a dia de hoy, ya estan consolidadas como dos de las zonas de oficinas mas
importantes de la ciudad de Madrid.

En conclusion, el predominio de la zona Centro se intensifica entre los anos 40
y 70, mientras la CBD crece de manera sostenida pero sin fuerza. A partir de
los 80, estas zonas van perdiendo peso por dos razones, la primera, la falta de
espacio ralentiza las tasas de crecimiento cayendo, respectivamente, de tasas del
121% y 72% en los 70, al 33% y 9% en la década de los dos mil; la segunda, el
fuerte desarrollo de las zonas Descentralizada y Periférica.

La zona Descentralizada comienza a aparecer como alternativa a las dos an-
teriores en los afios 50, con un crecimiento similar a la del CBD. Es en los 90
cuando comienza a tener fuerte desarrollo, incrementando su peso en el con-
junto del mercado desde el 5 - 7% al 28% en la década de 2010, posiciondndose
actualmente como la primera zona por superficie de oficina.
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La Periférica no comienza su desarrollo hasta los anos 70, pero es en los afios 90
y dos mil cuando realmente comienza a cobrar importancia, aportando actual-
mente el 27% de la superficie de oficinas.

Evolucion del mercado de oficinas por décadas y zonas

Década

Zona <50 50 60 70 80 920 00 10-17

CBD Sup. 187 241 509 1.124 1.606 1.954 2.570 2.677
Centro Acum. 587 822| 1.409| 2.426| 2.818| 3.483 3.796 3.913
Descent 43 86 257 558 901| 1.888 3.948 4.291
Periferia M2 0 0 41 122 407| 1.423 3.822 4.066
Total Miles 817| 1.149| 2.216 4.230 5.732 8.748| 14.135( 14.947
CBD Crecto. 54 268 616 482 348 616 107
Centro década 235 587 1.017 391 665 313 117
Descent S 43 172 300 343 987 2.060 343
Periferia 0 41 81 285 1.016 2.399 244
Total M2 331 1.067 2.015 1.501 3.017 5.387 812
CBD 23% 21% 23% 27% 28% 22% 18% 18%
Centro 72% 72% 64% 57% 49% 40% 27% 26%
Descent % 5% 7% 12% 13% 16% 22% 28% 29%
Periferia 0% 0% 2% 3% 7% 16% 27% 27%
Total 100%| 100%| 100% 100% 100% 100% 100% 100%
CBD 29%| 111%| 121%|  43%|  22% 32% 4%
Centro Tasa 40% 71% 72% 16% 24% 9% 3%
Descent var. 100%| 200% 117% 62% 110% 109% 9%
Periferia 200% 233% 250% 169% 6%
Total 41% 93% 91% 35% 53% 62% 6%

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de BNP Paribas

Relacion entre la evolucion del mercado de oficinas y crecimiento
econémico

Si bien la légica presupone que la evolucién de la superficie de oficina esta
ligada a la econémica, para conocer de manera empirica esta relacién se ha es-
tudiado y comparado las tasas de variacion de la economia y las de la superficie
de oficinas en la Regién entre 2001 y 2017. En el cuadro puede observarse la
correlacion entre las dos variables a cuatro, ocho, doce y dieciséis anos. Cuanto
mayor es el periodo recogido, mas visible es esa correlacion, salvo para 2017.
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La correlacién a cuatro anos es la que presenta unas tasas de variacién con
mayores diferencias porcentuales; en el caso de 2017, parece que la superficie
de oficinas no ha seguido la senda de crecimiento econémico debido, posible-
mente, a una cierta desconfianza en la recuperacién, las rehabilitaciones — que
mejoran la calidad pero no aportan nuevos metros -, a los traslados realizados
en los afios previos hacia oficinas més pequenas y, principalmente, a las tasas de
disponibilidad que presentaba el mercado de oficinas como consecuencia de la
crisis y que llegaron al 15%.

Correlacion entre variacion del PIB Regional de Madrid y Superficie de
oficinas en la Regioén

Variaciones a: Ao 2005 2009 2013 2017
Cuatro afios Var. PIB 26,6% 15,9% 1,1% 9,0%
Var. Sup oficinas 19,6% 18,9% 2,8% 0,7%
Ocho afios Var. PIB 46,8% 17,2% 10,3%
Var. Sup oficinas 42,2% 22,1% 3,4%
- Var. PIB 48,4% 27,8%
Doce aiios —
Var. Sup oficinas 46,1% 23,0%
e Var. PIB 61,8%
Dieciseis ahos
Var. Sup oficinas 47,1%

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid y BNP Paribas

EVOLUCION ACTUAL DE LA DEMANDA DESDE LA PERSPECTIVA
DE LAS ENTIDADES INMOBILIARIAS

SINTESIS

De acuerdo con los informes de las consultoras citadas mas arriba, el mercado
de las oficinas ha repuntado desde 2013, afio en que la ocupacién descendi6
debido principalmente a traslados de empresas a oficinas de menor superficie.

De manera sintética se recogen los rasgos actuales del mercado de oficinas:

* Optimismo en cuanto a inversién, principalmente capital espanol (80%) y a
través de Socimis que generan mas del 50% de la inversién.

* De acuerdo con el CBRE investors Survey 2017, publicado en marzo, Madrid
ocupa el tercer lugar en el ranking de ciudades europeas que mayor interés
suscitan, tras Londres y Berlin.
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Escasez de producto para inversién. Desequilibrio entre el enorme volumen
de capital interesado en invertir en Madrid y una escasez de producto que
esté retrasando su entrada.

Las empresas comienzan a contratar superficies mas amplias, entre el 5% y
el 33% de las operaciones son traslados a superficies mas pequenas. Sélo el
11% se realizaron sobre superficies superiores a los 2.000 m?, pero represen-
taron el 57% de la absorcién. El tamario medio se sittia entre 850 y 1.100 m?;
ausencia de megaoperaciones (mas de 10.000 m?).

Se reactiva la contratacién de oficinas de las AA.PP, representando el 7% de
las operaciones.

En los préoximos 18 meses se espera la incorporacién de 210.000 m? nuevos
o renovados.

Escasez de oficina en el CBD, principalmente en el caso de edificios catego-
ria “A” con una disponibilidad de sélo el 4,8%. En el centro la disponibilidad
es del 2% y en la zona descentralizada del 8,5%.

La exigencia de la Responsabilidad Social Corporativa incrementa la deman-
da de mejores edificios para la atraccién y retencién de talento y cumplir con
requisitos de inversores, promotores y ocupantes.

Se prevén la reforma de 145.000 m? y la construccién de 60.800 m?. Destaca
Azca, cuyas contrataciones han supuesto que el 10% de las operaciones se
pacten a mas de 26 euros/ m?, cifra dificil de volver a alcanzar.

Demanda para la inversién de proyectos llave en mano para grandes super-
fiices. Las grandes demandas no tienen espacio necesario y de calidad.

El CBD ha concentrado el 42% de las operaciones pese a la escasa disponi-

bilidad.

La estimaciéon de oferta de m? de oficina es ascendente: 105.372m? para
2017, 137.191 m? para 2018 y 246.470 m? para 2019.

Renta prime contintda ritmo ascendente hasta 29,25 euros/m?, un 20,5% mas
que el punto mas bajo desde 2007.

El final de la crisis marca una nueva tendencia en el mercado de oficinas
hacia la renovacién y busqueda de espacios de mayor calidad. Destacar los
Ejes Al y A2.

Se esperan incrementos en la rentabilidad; el niimero de propietarios que
tienen previsto realizar inversiones en sus edificios aumenta, no ya para au-
mentar rentas sino para seguir teniendo activos competitivos.
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¢ Posiblemente, el inicio de obras de Madrid Nuevo Norte acelere la construc-
cién o renovacién para ofertar el espacio antes de que las oficinas de ese
proyecto se encuentren en el mercado.

SUPERFICIE DE OFICINAS EN MADRID

SINTESIS

* La superficie de oficina en la Region se sitda entre 12 y 15,5 millones de
m?. Las diferencias se deben a la inclusion o no de edificios de titularidad
publica.

* La tasa de disponibilidad se sitiia entre el 10,1% y el 14,9%, dependiendo de
la fuente.

* De los 14,8 millones de m? en 2015 (3.300 propiedades), 1,4 millones tenia
una excelente calidad (A+) y el 80% una antigiiedad superior a 10 afios.

No existe un dato oficial sobre la superficie de oficinas en Madrid; para conocer
este dato es necesario acudir a los informes que publican distintas entidades
privadas especializadas en el mercado inmobiliario, si bien sus cifras pueden
variar hasta un 30% dependiendo de los criterios de contabilizacién que utilicen.
Esta diferencia se debe principalmente a la contabilizacién o no de los edificios
publicos de oficinas, tanto de carécter patrimonial como demanial.

En el caso de este estudio, los edificios de propiedad puiblica no deberian tenerse en
cuenta ya que, salvo alguna excepcién, no estén a disposicién del mercado, principal-
mente en el caso de bienes demaniales que s6lo pueden estar sujetos al servicio publico.
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Superficie total Disponibilidad
2017
m2 m2 %
Savills 13.047.619 1.370.000 10,5
c&wW 11.980.198 1.210.000 10,1
JLL 15.291.189 1.565.818 10,2
Aguirre-New. 12.844.146 1.477.077 11,5
CBRE 12.365.016 1.837.441 14,9
BNP Paribas 14.945.200f 1.643.972 11,0
Knight Frank 15.490.196 1.580.000 10,2
MEDIA 13.709.081 1.526.330 11,1
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Respecto al porcentaje de oficinas obsoletos, no hay datos que recojan exacta-
mente ese concepto, si bien las consultoras especializadas coinciden en el enve-
jecimiento del parque de oficinas y la escasez de edificios de alta calidad, espe-
cialmente en el Centro y Distrito de Negocios, que son las zonas més antiguas.

BNP Paribas realizé en 2016 — con datos de 2015 - un estudio sobre “La calidad
de las oficinas de Madrid” a partir de datos obtenidos del Catastro. En este estu-
dio se diferencian cinco grupos que van de la “A+”, correspondiendo a aquellos
edificios con caracteristicas especiales de modernidad, hasta la “D”, que englo-
baria los de peor valor constructivo.

El parque de oficinas en Madrid, de acuerdo con BNP Paribas, ascendia en 2015
a 14,8 millones de m? (3.300 propiedades), de los cuales 1,4 millones tiene una
excelente calidad (A+) y el 80% tienen una antigiiedad superior a 10 afos. El
reparto por grupos de calidad seria el siguiente:

Calidad Parque Espacio disponible
A+ 1.480.000 10,0% 99.456 5,6%
A 2.647.720 17,9% 287.712 16,2%
B 3.575.680 24,2% 419.136 23,6%
C 6.415.800 43,4% 864.912 48,7%
D 680.800 4,6% 104.784 5,9%
Total [14.800.000 100,0% 1.776.000 12,0%

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de BNP Paribas

Destacar que del 5,6% disponible del grupo A+, el 80% se encuentran en el CBD,
mientras que el 40% de la categoria D se ubicaria en el centro -lo que podria
mostrar las posibilidades de éxito de una politica de rehabilitacién en esta zona-—.

Respecto a la antigiiedad, la superficie de oficinas con menos de 10 afios en la
Ciudad, nuevas o rehabilitadas, asciende a 2,9 millones de m?, el 19,5% del total.
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SUPERFICIE DISPONIBLE PARA OFICINAS EN MADRID
SINTESIS

El suelo disponible para uso terciario en la Ciudad asciende a 7,5 millones de
m?, de los cuales el 34,1% estarian en fase de edificacion, el 60,3% en fase de
gestion y/o urbanizacién y el 5,6% pendiente de planeamiento de desarrollo.

De acuerdo con el Area de Urbanismo? del Ayuntamiento de Madrid?, el suelo
disponible para uso terciario en la Ciudad asciende a 7,5 millones de m?, de los
cuales el 34,1% estarian en fase de edificacién, el 60,3% en fase de gestion y/o
urbanizacién y el 5,6% pendiente de planeamiento de desarrollo.

Por distritos, en el caso de Chamartin y destinado a actividad econémica, no
se recoge ninguna superficie en ninguno de los tres casos anteriores por lo que
habria que sumar los metros recogidos en el Acuerdo de abril de 2018 de MNN,
es decir, 1,04 millones de m? para uso terciario en el ambito “Centro de Negocios

7.

Chamartin” y 180.000 m? en el caso de la “Estaciéon de Chamartin”.

En el caso del Distrito de Fuencarral-El Pardo, la informacién del Area de Urba-
nismo recoge, para los tres casos posibles (edificacién, gestién y/o urbanizacién
y pendiente de planeamiento), distintas superficies dedicadas a actividad eco-
némica. Como en el caso del Distrito de Chamartin, cabe considerar que no se
incluyen las pactadas en el acuerdo MNN y que ascienden a 380.000 m?.

En conjunto, la superficie de suelo finalista de terciario existente hoy en Madrid
es el siguiente:

supewrceusoTeRcaRD | Toal | 7R | TR et | ™

Centro de Negocios Chamartin 1.040.000 - - - 1.040.000
Estacion de Chamartin 180.000 - - - 180.000
Fuencarral-El Pardo (*) 2.467.855 441,989 1.566.843 79.023 380.000
Total Madrid sin MNN 7.533.131 2.567.116 4541811 424.204 :

Total MNN 1.600.000 - - - 1.600.000
Total Madrid 9.133.131| 2.567.116 4,541.811 424.204| 1.600.000
% sobre Total Madrid 100,0% 28,1% 49,7% 4,6% 17,5%

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del A.D. de Urbanismo, Ayuntamiento de Madrid
(*) El uso especificado es "Actividad econémica” sin concretar Industrial o terciario

Actualmente AG de Desarrollo Urbano Sostenible.

3 Informe Unificado de Estado de Desarrollo y Remanente de Edificabilidad de los Ambitos de
Ordenacion Vigentes. Situacién a 1 de enero de 2017. Direccién General de Estrategia de Rege-
neracion Urbana. Departamento de Analisis Urbano.
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DEMANDA POTENCIAL DE OFICINAS A 5-10-15 ANOS

SINTESIS

* La evolucién histérica a doce afios se situaria entre 3 y 5,2 millones de m2.
A 16 aiios entre 4,1 y 6,4 millones de m?

* Estimacion basada en crecimientos del VAB: la demanda potencial de ofici-
nas en un horizonte de cinco afos seria de entre 2,4 y 3,0 millones de m2, a
10 afios entre 5,3 y 6,7 millones y a 15 afos entre 8,9 y 11,1 millones.

* Estimacion basada en crecimientos del VAB y desviaciones del empleo y la
superficie en el periodo 2000 - 2016: la demanda potencial seria un 23%
inferior a la anterior.

El crecimiento de la demanda de oficinas puede deberse a varios factores, entre
los que destacan el crecimiento econémico y la creacién de empleo. Pero ade-
mas de estos factores, para realizar una estimaciéon de la demanda debe tenerse
en cuenta la superficie media por trabajador, que, de acuerdo con el criterio de
varios expertos, asciende* a entre 12 y 15 m? por empleado.

Una primera aproximacioén al niimero de empleados que trabajan en oficinas puede
realizarse a través del cociente de superficie ocupada (superficie construida descon-
tando la disponible), que asciende a 13,3 millones de m? y el espacio medio por tra-
bajador —de 12 a 15m?-, resultando 1.108.000 y 887.000 personas respectivamente.

Esto supondria que, de los 3 millones de personas afiliadas a la seguridad social
en la Comunidad de Madrid en 2017, entre el 30 y el 37% estarian ocupando
espacio en oficinas.

Estimacion centrada en el crecimiento del VAB

Dada la correlacién positiva entre VAB y empleo y la demanda de oficinas, para
estimar la demanda potencial en el Area Metropolitana de Madrid se realizaran
varias hipétesis, considerando distintos crecimientos del VAB para un periodo
de 5, 10y 15 afos.

La relacion entre VAB y afiliados a la Seguridad Social en la Region supone que
por cada 76.400 euros se genera un empleo. De esta forma, de la estimacién del
VAB en cada escenario se podra estimar también la variacién del empleo. Este

4 https://www.realestate.bnpparibas.es/upload/docs/application/pdf/2015-10/informe-mercado-ofi-
cinas-t3-2015.pdf.
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dato nos permitira calcular la demanda potencial como resultado del producto
entre el nimero de empleos creados y la superficie media de oficina por emplea-
do, en este caso calculada como el cociente entre superficie de oficinas -13,3
millones de m? - y total de afiliados en la Comunidad de Madrid® — 3 millones -,
resultando 4,5 m? por empleado.

Este coeficiente no es el real, ya que sé6lo una parte de afiliados trabaja en ofici-
nas, pero se considerara constante a lo largo del periodo y permitira estimar la
demanda potencial.

De acuerdo con lo expuesto mas arriba, el crecimiento de la demanda potencial
de oficinas, si la economia creciera al 1% anual y para un horizonte de cinco
anos, seria de entre 678 y 848 miles de m?; a 10 anos entre 1,4 y 1,74 millones y
a 15 arfios entre 2,14 y 2,7 millones.

Estimaciones A un aio A5 aios A10afios | A15 afos
Valores AfioBase | 5018 2022 2027 2032
2017
VAB (tasa de variacion) 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
VAB Regidn (Millones €) 218.402 220.586 229.543 241.252 253.558
Afiliados Region (Total) 3.085.622| 3.116.478| 3.243.020| 3.408.446| 3.582.311
Demanda oficina si 12 mz/empleado 133.000 678.434 1.391.474| 2.140.887
Demanda oficina si 15 m2/empleado 166.250 848.042 1.739.343| 2.676.109

Si la economia creciera al 2% anual, el crecimiento de la demanda potencial
en un horizonte de cinco anos seria de entre 1,4 y 1,7 millones de m?, a 10 afios
entre 2,9 y 3,6 millones y a 15 anos entre 4,6 y 5,8 millones.

Estimaciones A un aio A5 aios A10afios | A15 afos
Valores AfioBase | 5018 2022 2027 2032
2017
VAB (tasa de variacion) 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
VAB Regidn (Millones €) 218.402 222.770 241.134 266.231 293.941
Afiliados Region (Total) 3.085.622| 3.147.334| 3.406.776| 3.761.356| 4.152.841
Demanda oficina si 12 mz/empleado 266.000 1.384.275 2.912.626| 4.600.049
Demanda oficina si 15 m*/empleado 332.500| 1.730.343| 3.640.782| 5.750.061

5 No se conoce la distribucién del VAB en funcién del tipo de trabajador, por lo que, la estimacién

del empleo generado se refiere a su conjunto, de ahi que se utilice el total de afiliados.
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Si la economia creciera al 2% anual, el crecimiento de la demanda potencial
en un horizonte de cinco anos seria de entre 1,7 y 2,2 millones de m?, a 10 arios
entre 3,7 y 4,7 millones y a 15 anos entre 6 y 7,5 millones.

Estimaciones A un afio A5 aios A10afios | A15 afos
Valores AfioBase | 5118 2022 2027 2032
2017
VAB (tasa de variacion) 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%
VAB Region (Millones €) 210.813 216.083 238.516 269.858 305.320
Afiliados Region (Total) 3.085.622 3.162.763 3.491.098 3.949.857| 4.468.901
Demanda oficina si 12 m*/empleado 332.500 1.747.729 3.725.124| 5.962.366
Demanda oficina si 15 m*/empleado 415.625| 2.184.662| 4.656.406| 7.452.957

Esta estimacion se ha realizado también basada en las previsiones de crecimiento
para los préximos afios y la evolucién histérica del PIB en la Region. En el caso
de las previsiones, el BBVA Research® presenta como cifras del 3,6% para 2016 y
2017 y el 3,0% para el 2018, cifras adecuadas dado que la primera estimacién de
crecimiento para 2015 publicada por la Comunidad de Madrid asciende a 3,4%.

En el caso de la evolucién histérica, la Comunidad de Madrid ofrece una serie
entre 2002 y 2014, con tasas de crecimiento de entre el 7 y el 9,3% entre los afios
2002 y 2007, cifras que parece dificil puedan volver a repetirse, con un fuerte re-
troceso del 2,5% en 2009 y un estancamiento hasta 2014, salvo un “brote verde”
en 2011. La media de las variaciones interanuales del periodo asciende al 3,5%.

Con esta estimacion, la demanda potencial de oficinas en un horizonte de cinco
anos seria de entre 2,4 y 3,0 millones de m?, a 10 afos entre 5,3 y 6,7 millones y
a 15 afios entre 8,9 y 11,1 millones.

Estimaciones A un afio A5 afios A 10 afios A 15 afios
Valores AfioBase | 018 2022 2027 2032
2017
VAB (tasa de variacion) 3,0% 3,5% 3,5% 3,5%
VAB Region (Millones €) 218.402 224.954 258.140 306.590 364.132
Afiliados Region (Total) 3.085.622| 3.178.191 3.647.047 4.331.548 5.144.520
Demanda oficina si 12 mZ/empIeado 399.000 2.419.918 5.370.331 8.874.496
Demanda oficina si 15 mzlempleado 498.750 3.024.897 6.712.914| 11.093.120

6

3T173.pdf.

https://www.bbvaresearch.com/wp-content/uploads/2017/07/Observatorio-Regional-Espana-
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Las estimaciones se han realizado de acuerdo con unos supuestos, si bien existen
otras variables que van a condicionar la demanda real de oficinas como pueden
ser el empleo final generado o el mayor crecimiento de unos sectores respecto
a otros.

Crecimto. medio anual por periodos. Afio final. 2006 2007 2008 2009 2010 2011|2012 2013 2014 2015
Cinco afios previos 82/ 83| 71 49 30 14 00 -03 05 12
PIB " ~ " r r r r r
Diez afios previos 48 41| 34/ 27 21
- Cinco afios previos 79 83 78 63 45 29/ 14/ 07/ 09 16
Servicios . 2 4 4 4 4 4
Diez afios previos 54 48 43 36/ 30
Servicios a empresas |Cinco afos previos 83 91 88 68 42 27 14 06 12| 24
y financieros Diez afios previos 55 52 47 40/ 33

DEMANDA POTENCIAL DE 1,2 MILLONES DE M2 OFICINAS A 5-10-15 ANOS

SINTESIS

¢ Existen actualmente alrededor de 2,7 millones de m? de oficina en zona
CBD, que representan el 18% del total de la oferta.

* Existe una fuerte demanda de oficinas nuevas en CBD. El porcentaje de
CBD sobre el total es el 22%. En Londres este porcentaje alcanza el 40%.

* Con unas previsiones econémicas en un entorno del 3,5% de crecimiento del
PIB, el incremento estimado de la demanda en cinco afnos seria de entre 2,4
y 3 millones de m? de oficinas. Si la tasa de oficinas en CBD se mantuviera
en el 18%), a cinco afos la demanda pediria entre 430.000 y 540.000 metros.

* Las estimaciones se realizan sobre actividades desarrolladas en espacios de
oficinas. Sin embargo, actividades sanitarias y educativas, ocupan parte de
edificios catalogados como oficinas, seria el caso de la quinta torre de la
Castellana.

Situacion del mercado de oficina en CBD

Existen actualmente alrededor de 2,7 millones de m? de oficina en zona CBD,
que representan el 18% del total de la oferta.

Su tasa de disponibilidad es baja, alrededor del 8% - 216.000 m2-, de los que al-
rededor de 75.000 m2 serian de alta calidad. Como referencia, las Cuatro Torres
Business Area dispone de un total de 258.000 m2 de oficina en alquiler.
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La quinta torre de la Castellana supondra 70.000 nuevos m2 cuya ocupacion
principal se pact6 antes del inicio de su construccién, destinada a dos servicios
no contemplados como potencial demanda, el sanitario (Quir6n) y el educativo
(Instituto de Empresa).

Una vez construida la torre Caleido, salvo nuevos desarrollos como MNN, la re-
habilitacién se convierte en una opcién imprescindible para aumentar la oferta
de oficinas de calidad en las zonas centro y CBS.

La superficie de oficinas con menos de 10 afios en el CBD - zona Prime
maés zona Centro — asciende a 412.111 m?, de las que el 31,3% son rehabili-
taciones, un porcentaje alto comparado con las rehabilitaciones de la zona
descentralizada y de la periferia en las que ascienden sélo al 7% y al 3% res-
pectivamente. La zona Prime estaria limitada a 172.145 m?, correspondiente
a 123 edificios.

Demanda potencial en MNN

En relacién a la demanda potencial de oficinas en MNN, las caracteristicas ac-
tuales del mercado reflejan un déficit de espacio en el Distrito de Negocios.
La superficie actual en esta zona asciende a 2,7 millones de m?. Su porcentaje
actual sobre el total del espacio de oficinas asciende al 18%, por encima de Bar-
celona (16%) pero por debajo de Paris (22%) o Londres (40%).

Las consultoras inmobiliarias ya recogen en sus informes la rehabilitacién de
edificios en la zona Prime y Centro como la solucién para adaptar la oferta,
con una antigiledad media de més de 50 afios, ante una demanda mas exigente
debido, en parte, a la cada vez méas extendida Responsabilidad Social Cor-
porativa que presiona en la biisqueda de mejores edificios para la atraccién
y retencién de talento y cumplir con requisitos de inversores, promotores y
ocupantes. A esto se suma la “amenaza” que MNN tendria sobre la captacién
de clientes.

Esta actividad rehabilitadora, actualmente centrada en Azca, debe tenerse en
cuenta para valorar la futura demanda de oficinas de MNN. También debe te-
nerse en cuenta, que en la quinta torre de la Castellana se van a desarrollar ac-
tividades distintas de las que habitualmente se realizan en estos edificios, como
son la sanitaria y la educativa.

También debe considerarse que, debido a la alta edificabilidad de este ambito,
los edificios tendrdn una altura superior a la habitual en la Ciudad, similar al
de las cuatro torres. Esto supondrd un coste de construccién muy superior al
de un edificio comin que, de acuerdo con arquitectos municipales, se sittia en
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torno a los 1.500 euros/m?. Para valorar el coste de construccién puede servir de
referencia el presupuesto de la quinta torre (2.860 euros/m?) o el coste de Torres-
pacio (5.250 euros/m?). El coste de construccién va a condicionar el precio del
alquiler y éste de su demanda.

Por otra parte, la superficie disponible de calidad se limita al 5,6% del total, en
tanto el parque de edificios asciende al 10%, lo que supone que el tamano medio
de los espacios disponibles es casi la mitad a la del resto del mercado; este espa-
cio reducido, es una de las carencias de las oficinas del CBD; la disponibilidad
actual asciende al 6,1%, con una tendencia creciente en la contratacién y en los
precios.

En el cuadro siguiente se recogen datos de MNN junto con los de la agencia BNP
Paribas:

Variables Total Variable /(1) |Variable / (2)

Centro de Negocios Chamartin 1.200.000 8,0% 7,4%
CBD 2.676.600 17,9% 16,6%
CBD + MNN 3.876.600 25,9% 24,0%

1 |Total Madrid 14.945.200 100,0% 92,6%
2 |Total Madrid + MNN 16.145.200 108,0% 100,0%

La suma del espacio de MNN y el actual CBD supondria una oferta de 3,9 millo-
nes de m? en el Distrito de Negocios, que representaria el 24% del total, sin tener
en cuenta la construccién de nuevos edificios de oficinas.

Los informes de las inmobiliarias y los datos recogidos senalan un crecimien-
to de la demanda de oficinas en el CBD. Si estos factores se enlazan con los
resultados de estimacién de la demanda potencial calculada para el conjunto
de las oficinas, la demanda potencial podria absorber 1,2 millones de m? de
oficina dependiendo del crecimiento, de la zona demandada y del horizonte
temporal.

Si consideramos el peso actual de la zona CBD sobre el total del mercado
(18%) y lo aplicamos a los incrementos de la demanda potencial recogidos
anteriormente en funcién de las previsiones de crecimiento econémico y ho-
rizonte temporal, la demanda potencial de oficinas en el Distrito de negocios
seria la siguiente:
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Crecimiento .
econémico Superficie CBD 2018 2022 2027 2032
1,0% Var sup. ocupada12 m2 | 23.940| 122.118| 250.465 385.360
Var sup. ocupada 15 m2 | 29.925( 152.648( 313.082 481.700
2,0% Var sup. ocupada12 m2 | 47.880| 249.169| 524.273 828.009
Var sup. ocupada 15 m2 | 59.850( 311.462| 655.341| 1.035.011
2.5% Var sup. ocupada 12 m2 | 59.850( 314.591( 670.522| 1.073.226
Var sup. ocupada 15 m2 | 74.813( 393.239( 838.153| 1.341.532
Previsiones actuales |Var sup. ocupada12 m2 | 71.820| 435.585| 966.660| 1.597.409
y datos histéricos |Var sup. ocupada 15 m2 | 89.775| 544.481|1.208.325| 1.996.762

El siguiente anélisis se realiza sin tener en cuenta el actual stock de oficinas dis-
ponibles, ni las nuevas incorporaciones al mercado durante el plazo analizado.

Con estas consideraciones, si las previsiones econémicas se sittian en un entorno
del 1% o 2%, no habria suficiente demanda para absorber la oferta de oficinas de
MNN en ninguno de los plazos considerados.

Con un crecimiento econémico del 2,5% anual y una ocupacién de 15 m? por
empleado, la demanda a 14 afios podria ser suficiente pare cubrir la oferta de

MNN.

Con un crecimiento basado en previsiones actuales y datos histéricos del PIB,
en diez afios se necesitarian entre 967.000 y 1,2 millones de m? de oficinas y de
entre 1,6 y 2 millones a quince afnos.
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ANALISIS DE LA DEMOGRAFIA Y EL TERRITORIO

La operaciéon Madrid Nuevo Norte recoge una edificabilidad para uso residen-
cial de 1,051 millones de m2 repartidos entre los Barrios de Castilla —distrito de
Chamartin - y Valverde -Fuencarral el Pardo -, a los que les asignan 260.000 y
791.000 m2 respectivamente.

MNN, siguiendo lo fijado en el Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid y
lo establecido en el articulo 45 del Reglamento de Planeamiento?, recoge el crite-
rio de una vivienda por cada 100 m2 de edificaciéon residencial. Asi, la operacién
supondria la construccién de 10.507 viviendas, 2.600 en el Barrio de Castilla -
Distritos de Chamartin -y 7.907 en el de Valverde - Fuencarral el Pardo -.

De acuerdo con el Censo 2011, el namero de hogares en la Ciudad asciende a
1,32 millones, de manera que, dividiendo por la poblacién de ese afo, se obten-
dria el tamano medio de los hogares, en este caso 2,48.

Distrito Barrio M2 Viviendas Hogares
Chamartin |Castilla 260.000 2.600 1.048
Fuencarral |Valverde 790.742 7.907 3.188

Total 1.050.742 10.507 4.237

Impacto demografico en los distritos y barrios afectados

El impacto sobre la poblacién y la densidad de los distritos y barrios afectados
por la operaciéon MNN se ha calculado suponiendo que:

* el tamano de los hogares es el senialado mas arriba
¢ la poblacién de la Ciudad no varia

* los nuevos vecinos de los barrios proceden de otros distritos

7 Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento

para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.
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¢ en el caso del Distrito de Fuencarral- El Pardo, se han calculado los datos de
superficie, densidad y poblacién sin el barrio del Pardo ni del Goloso debido
a la distorsién que causan por su gran extension y sus caracteristicas de zona
verde y baja densidad. En el cuadro siguiente se recogen los datos del distri-
to, con y sin El Pardo, y del resto de barrios.

Fuencarral Fuencarral Fuente- | Pefia- Mira-
(sin El Pardo | El Pardo X Del Pilar | LaPaz |Valverde | . El Goloso
-ElPardo| °, larreina | grande sierra
ni El Goloso)
Superficie (Ha.) 23.784 2.376| 18.758 138 289 136 215 898 699| 2.649
Densidad (Hab./Ha.) 10,0 91,7 0,2 23,1 153,3[ 336,0/ 1569 66,8 441 6,6
Poblacién (Hab.) 238.756 217.948( 3.394| 3.196| 44.262| 45.808| 33.803| 60.011|30.868| 17.414

Bajo estos supuestos los datos serian los siguientes, recogiendo el primer cuadro
datos reales y en la tltima fila las variaciones en la densidad de cada territorio
por la construccién de 1.000 viviendas, que supondria la llegada de 2.480 perso-
nas. El segundo cuadro se elabora teniendo en cuenta los efectos de la edifica-
cién de viviendas prevista por MNN.

Fuencarral El

2017 Madrid Chamartin Barrio Castilla Valverde
Pardo

Superficie (Ha.) 60.446 918 216 2.376 898
Densidad (Hab./Ha.) 52,7 156,3 76,8 91,7 66,8
Poblacion (Hab.) 3.182.175 143.424 16.598 217.948 60.011
Ne de hogares 1.320.531 57.922 6.703 88.018 24.235
Incremento densidad cada

1.000 viviendas 0,0 2,7 11,5 1,0 2,8

Fuencarral El

2017 + MNN Madrid Chamartin Barrio Castilla Pardo Valverde
Superficie (Ha.) 60.446 918 216 2.376 898
Densidad (Hab./Ha.) 52,7 163,3 106,6 100,0 88,6
Poblacién (Hab.) 3.182.175 149.862 23.036 237.527 79.590
Ne de hogares 1.320.531 60.522 9.303 95.925 32.142

El impacto demogréfico, supondria un aumento de la densidad en los dos ba-
rrios afectados pero se situaria por debajo de la media de su distrito. Los incre-
mentos de la densidad, poblacién y nimero de viviendas se situaria en el 44,7%
en el barrio de Castilla y en el 33% en el de Valverde.
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. ; A B Fuencarral El
Variacion absoluta Chamartin Barrio Castilla Valverde
Pardo
Densidad (Hab./Ha.) 7,0 29,8 8,3 21,8
Poblacién (Hab.) 6.438 6.438 19.809 19.579
Ne de hogares 2.600 2.600 8.000 7.907
Sy . . . Fuencarral El
Tasas de variacion Chamartin Barrio Castilla Valverde
Pardo
Densidad, poblacion y n2
de hogares 4,5% 38,8% 9,1% 32,6%
Poblacién (Hab.) 4,5% 38,8% 9,1% 32,6%
N2 de hogares 4,5% 38,8% 9,1% 32,6%

Las diferencias de densidad entre cada uno de los barrios respecto a su distrito
tras la construccién de las viviendas previstas en MNN, serian todavia significa-
tivamente inferiores.

Castilla - Valverde -
D i Hab./Ha.
A eEE (e Rl Chamartin Fuencarral
Valor -53 -11
Porcentaje -32,4% -11,2%

EVOLUCION DE LOS PRECIOS MEDIOS DE LA VIVIENDA EN LA CIUDAD
DE MADRID

Se recogen dos analisis, uno respecto a la evolucion de los precios de la vivienda
nueva con una serie de datos que finaliza en 2014 y un segundo sobre la evolu-
cién de los precios de la vivienda usada.

Evolucién del precio de la vivienda nueva entre 2000-20148v°

El precio medio de la vivienda en Madrid se sitda en 2.663 euros/m2 en
2014, ultimo ano disponible, existiendo una gran disparidad de precios tanto
a nivel interdistrito como intradistrito. Entre el maximo, 4.481 euros/m2 en

8 Nota de la Fuente: En los distritos de Chamartin, Usera, Moratalaz, Vicalvaro y San Blas-Cani-
llejas el tltimo afo disponible es anterior a 2014 al no disponerse de informacién suficiente para
obtener resultados concluyentes.

® Todos los datos sobre precios de la vivienda nueva se obtienen del Banco de Datos de la SG de Es-
tadistica del Ayuntamiento de Madrid, que los recoge de: Sociedad de Tasacién. www.st-tasacion.es
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Salamanca, y el minimo, 1.712 euros/m? en Villaverde, hay una diferencia de
2.769 euros/m?, es decir, el precio medio en Villaverde es el 38,2% del reco-

gido en Salamanca.

Precio medio de la vivienda nueva por Distritos

Diciembre 2000 2007 2010 2011 2012 2013 2014
Ciudad de Madrid 1.874 3.971 3.290 3.191 2.982 2.726 2.663
01. Centro 2.254 4.751 4.247 4.202 4.032 3.650 3.547
02. Arganzuela 1.995 4.139 3.720 3.607 3.319 3.061 2.972
03. Retiro 1.983 4.775 3.986 3.849 3.560 3.228 3.217
04. Salamanca 2.705 5.982 5.615 5.483 4.934 4.542 4.481
05. Chamartin 2.479 5.612 4.427 4.325
06. Tetuan 2.073 3.849 3.447 3.283 3.082 2.805 2.718|
07. Chamberi 2.374 5.820 4.888 4.681 4.467 4.217 4.167
08. Fuencarral-El Pardo 2.013 3.862 3.350 3.227 2.981 2.722 2.677
09. Moncloa-Aravaca 2.296 4.812 4.176 4.041 3.767 3.561 3.471
10. Latina 1.442 3.450 2.899 2.768 2.474 2.254 2.217]
11. Carabanchel 1.460 3.333 2.842 2.746 2.471 2.268 2.187
12. Usera 1.160 3.075 2.599 2.502 2.191
13. Puente de Vallecas 1.448 3.467 2.723 2.593 2.393 2.291 2.220
14. Moratalaz 1.923 3.491
15. Ciudad Lineal 1.983 4.351 3.714 3.630 3.305 2.766 2.716|
16. Hortaleza 2.043 4.326 3.618 3.539 3.322 3.027 2.962
17. Villaverde 1.124 2.913 2.425 2.254 2.073 1.760 1.712
18. Villa de Vallecas 1.304 3.245 2.608 2.558 2.377 2.087 2.054
19. Vicalvaro 1.394 2.912 2.656 2.572
20. San Blas-Canillejas 1.803 3.437 2.796 2.746 2.569 2.379
21. Barajas 1.755 3.855 2.993 2.932 2.683 2.463 2.369

Analizando la serie, los precios de la vivienda tuvieron su maximo histérico
entre 2006 y 2007; desde entonces y hasta 2014, Gltimo afio de la serie, los
valores han ido cayendo de manera significativa en la Ciudad y en todos sus
distritos.

En el caso del distrito de Chamartin, este se encuentra entre los tres mas caros
de la Ciudad, s6lo superado por Chamberi y Salamanca, mientras que en Fuen-
carral — El Pardo se sittia en torno a la media de la Ciudad.
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Si analizamos la evolucién del precio calculando los nimeros indice con base
en el afio 2000 y 2007, se puede observar que, si bien los precios han caido con
fuerza entre en 2007 y 2014, el alza entre 2000 y 2014 es significativa, con un
crecimiento medio para la Ciudad del 42%, 33% en el caso de Fuencarral — El
Pardo.

Evolucidn del precio medio de viviendas nuevas. Aiio 2000=100

Diciembre 2000 | 2006 [ 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Madrid 100f 207 212 195 180 176 170 159 145 142
04. Salamanca 100| 232 221 214] 214 208 203| 182 168| 166
05. Chamartin 100| 222 226 222| 181 179 174
07. Chamberi 100| 258 245| 244| 213| 206 197 188 178 176
08. Fuencarral-El Pardo 100 199 192| 178 174 166 160 148 135 133

Evolucién de] precio medio de viviendas nuevas. Ao 2007=100

Diciembre 2000 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Madrid 47,2 97,5| 100,0f 92,1 850 829| 804 751| 686 671
04. Salamanca 45,2 104,7| 100,0| 97,0 96,6| 939| 91,7| 825 759| 749
05. Chamartin 442| 981| 1000 97,9 79,8 789 771
07. Chamberi 40,8 105,4| 100,0| 99,7| 86,8 84,0 804| 768 725 716
08. Fuencarral-El Pardo 52,1 103,7| 100,0f 92,9 90,9| 86,7| 83,6| 77,2 705 693

Fuente: Sociedad de Tasacion. www.st-tasacion.es

Distrito de Chamartin

El precio medio de la vivienda en el distrito es muy superior a la media de la
Ciudad en todos los afios de la serie; s6lo los distritos de Salamanca y Chamberi
presentan valores superiores.

Si recogemos el precio medio por m? de la vivienda en Chamartin con el valor
100, el valor para el distrito de Salamanca se colocaria en 126 y el de Chamberi
en 108,2. El de la Ciudad estaria 26,2 puntos por debajo (73,8) y el de Fuencarral
— El Pardo 25,4 (74,6).
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Precio medio de viviendas nuevas. Chamartin=100

Diciembre 2000 2007 2008 2009 2010 2011
Ciudad de Madrid 75,6 70,8 66,6 75,3 74,3 73,8
04. Salamanca 109,1 106,6 105,5 129,0 126,8 126,8
05. Chamartin 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
07. Chamberi 95,8 103,7 105,5 112,7 110,4 108,2
08. Fuencarral-El Pardo 81,2 68,8 65,3 78,4 75,7 74,6

FUENTE: Sociedad de Tasacion. www.st-tasacion.es

No obstante, las caidas de precios han sido superiores a la media de la Ciudad
desde que se alcanzé su maximo histérico en 2007; asi, en el ano 2011, altimo
ano de la serie para este distrito, el precio medio de la vivienda se sittio en el 77%
respecto a su maximo; esta evolucién es peor que la media de Madrid (80,4%).

Evolucidn del precio medio de viviendas nuevas. Precio maximo por distrito=100

Diciembre 2000 [ 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 [ 2014
Madrid 47,2 97,5/ 1000 92,1 850] 829 804 751 68,6/ 67,1
05. Chamartin 44,2 98,1| 100,0 97,9 79,8 78,9 77,1 0,0 0,0 0,0

Distrito de Fuencarral — El Pardo

El precio medio de la vivienda se sitta alrededor de la media de la Ciudad, con-
tandose nueve distritos con precios medios por encima.

Si recogemos, en este caso, el precio medio por m? de la vivienda en Fuencarral -
El Pardo con valor 100, el del distrito de Salamanca ascenderia en 2014 a 167,4
y el de Chamberi en 155,7. El de la Ciudad estaria 0,5 puntos por debajo (99,5);
el de Chamartin se sittia 34 puntos por encima en 2011.
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Precio medio de viviendas nuevas. Fuencarral El Pardo=100

Diciembre 2000 2007 2010 2011 2012 2013 2014
Ciudad de Madrid 93,1 102,8 98,2 98,9 100,0 100,1 99,5
01. Centro 112,0 123,0 126,8 130,2 135,3 134,1 132,5
02. Arganzuela 99,1 107,2 111,0 111,8 111,3 112,5 111,0
03. Retiro 98,5 123,6 119,0 119,3 119,4 118,6 120,2
04. Salamanca 134,4 154,9 167,6 169,9 165,5 166,9 167,4
05. Chamartin 123,1 145,3 132,1 134,0
06. Tetuan 103,0 99,7 102,9 101,7 103,4 103,0 101,5
07. Chamberi 117,9 150,7 145,9 145,1 149,8 154,9 155,7
08. Fuencarral-El Pardo 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
09. Moncloa-Aravaca 114,1 124,6 124,7 125,2 126,4 130,8 129,7
15. Ciudad Lineal 98,5 112,7 110,9 112,5 110,9 101,6 101,5
16. Hortaleza 101,5 112,0 108,0 109,7 111,4 111,2 110,6

La evolucién del precio medio en Fuencarral El Pardo ha seguido la misma ten-
dencia que el resto de distritos, con una caida de precios respecto a su maximo
(afio 2006) similar al de la Ciudad.

Evolucion del precio medio de viviendas nuevas. Precio méaximo por distrito=100

Diciembre 2000 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014

Madrid 47,2 97,5/ 1000 92,1 850] 829 804 751 68,6/ 67,1
08. Fuencarral-El Pardo 50,3| 100,0 96,5 89,6 87,71 837 80,6/ 74,5 68,0 66,9

Anadlisis actual del mercado residencial segiin las entidades inmobiliarias.
INMUBIY

La tendencia del mercado en los distritos mas céntricos de la almendra central
no solo es alcista, sino que posiblemente hay un exceso de expectativas de precio
por parte de los propietarios.

El tercer trimestre 2017 termina con unos precios de publicacién de 3.160€/
m2., lo que supone un crecimiento del 8%. Nada sube tanto, el IPC de la Co-
munidad de Madrid es el 1,4% y aunque en enero el de la vivienda se dispard al
5,6%, los datos de agosto, lo habian moderado hasta el 3%.

10 Fuente: Ayuntamiento de Madrid, INE, Idealista, FotoCasa y otras fuentes
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Lo que esta ocurriendo es que las expectativas de precios de los propietarios en
la Capital se han disparado; en este contexto, el tiempo medio de venta de una
vivienda en la Capital es de 5 meses. El margen de diferencia entre lo que se pide
por los pisos y lo que los compradores estan realmente dispuestos a pagar por
ellos -el gap de negociacién- se amplia.

La demanda existe, pero los compradores no estan dispuestos a pagar mas por
el momento; lo que significa que los plazos de venta se alargan.

Evolucién de los precios de oferta. %. 2017

|Fuencarral - El Pardo i Hortaleza
.
T - ! i . Barajas
Chamartin
Moncloa a Tol> 7
Salamanca | . e SanBlas | Ciudad Lineal
[Centrowzoa [ o~ i, (e '
r 13 )
Arganzuela 2T AN ; . ) Vicilvaro
{ | /
Latina - * fa " i | Puente de Vallecas
. ’
Carabanchel oA Villade Vallecas 7.45%
.
Usera Retiro
: | | Moratalaz
Villaverde
Chamberi

Claramente hay una fuerte demanda en los distritos de Chamberi (14%), Mon-
cloa (14%), Salamanca (14%) y los expertos comienzan a hablar de un inicio de
burbuja en Centro (17%). Los precios medios en €/ m? en el distrito Centro es de
4.450€/ m?, superando los 4.400€/ m? que se alcanzaron en el segundo trimestre
de 2007.

La poca obra nueva disponible en la Capital, la demanda de pisos para alqui-
leres a corto plazo y la presién por los pisos para estudiantes son los factores
fundamentales de este incremento de precios.
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Distrito de Chamartin

Se trata de un distrito con una poblacién y unos barrios muy heterogéneos, que
abarcan una poblacién con un poder adquisitivo que va del medio-bajo al medio-
alto o muy alto.

En los barrios maés al norte y en aquellas calles mas alejadas de la M-30, la recu-
peracién de los precios es mayor.

Es uno de los Distritos que presenta mayor divergencia entre los precios de ofer-
ta y cierre de las operaciones, un 20%.

Distrito de Chamartin. Precios de oferta. €/m?
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Fuente: INMUBI a partir de datos del Ayuntamiento de Madrid, INE, Idealista, FotoCasa y otras fuentes

Distrito Chamartin

Maximo 2007 3T 2016 3T 2017

Precio medio 5.030 3.917 4.387
Max=100 100,0 77,9 87,2
Tasa variacion 12,0%
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Distrito de Fuencarral — El Pardo

Los precios de oferta siguen al alza, con poca diferencia con los precios de cierre
debido a la presién de la demanda. La vivienda de segunda mano es relativamen-
te reciente y estd mejor situada que la obra nueva.

Tras la fuerte burbuja sufrida en afos anteriores el mercado se ha recuperado
tras la implantacién de empresas en el area. Las diferencias entre precio de ofer-
ta y precio de cierre de operacion es del 8,7%.

Montecarmelo y Sanchinarro estan completamente consolidados, siendo la ofer-
ta de segunda mano la protagonista. Las Tablas sigue gozando de una fuerte
demanda gracias a la implantacién del BBVA y la recuperacién de parte del
mercado de oficinas en la zona que sigue atrayendo nuevos compradores

En Arroyo del Fresno la protagonista es la obra nueva y en barrios como Mi-
rasierra y el Pardo la demanda es mayoritariamente interna entre los actuales
residentes. La Paz, y los otros barrios més consolidados la segunda mano sigue
manteniendo una tendencia alcista sobre aquellos edificios que se han manteni-
do actualizados por los vecinos

Distrito de Fuencarral-El Pardo. Precios de oferta. €/m?
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Fuente: INMUBI a partir de datos del Ayuntamiento de Madrid, INE, Idealista, FotoCasa y otras fuentes
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ANALISIS DEL MERCADO RESIDENCIAL

Maximo 3T 2016 3T 2017
Valor 3.917 2.768 3.067
Max=100 100,0 70,7 78,3
Tasa variacion 10,8%

ESTIMACION DEL NUMERO DE VIVIENDAS A CONSTRUIR

El acuerdo sobre MNN recoge la construccién de 10.507 nuevas viviendas es-
timadas siguiendo el criterio del Reglamento de Planeamiento que recoge una
superficie media por vivienda de 100 m?.

Sin embargo, esta estimacién puede realizarse ajustando la superficie media a
las caracteristicas del Distrito (superficie residencial total del Distrito / nimero
total de viviendas del Distrito) y del mercado (tltimos veinte afos'').

En el primer caso, la superficie media de una vivienda en Madrid es de 104m?,
por debajo de los 128m? en el Distrito de Chamartin y a 121m? en el de Fuen-
carral — El Pardo. El cociente entre la superficie residencial de MNN y estas
superficies medias permite realizar una estimacién del nimero de viviendas a
construir con base en los datos medios. En el caso del Distrito de Fuencarral se-
rian de 2.030 en vez de 2.600, un 22% menos, y en el caso de Valverde de 6.543
en vez de 7.907, un 17% menor.

2016 Superficie media Sup. Media MNN / Estimacion
histérica Sup. Media histérica | viviendas MNN
Chamartin (1) 128 78,06% 2.030
Fuencarral-El Pardo (2) 121 82,75% 6.543
(1) +(2) 124 80,83% 8.573

FUENTE: Elaboracion propia a partir de datos de la Agencia Tributaria de Madrid y S.G. de Estadistica.
Si analizamos la evolucién de la superficie media de la vivienda en los tltimos

veinte afnos, en Madrid se situaria en 107m?, por encima de la media histérica de
104m?. En el caso del Distrito de Chamartin esa superficie se coloca en 141m?,

11 Se consideran los udltimos veinte afios para estimar la superficie media teniendo en cuenta tanto
ciclos de expansién como de recesién econdémica.
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muy por encima de los 128m? del caso anterior; con esa superficie el nimero
de viviendas se reduciria a 1.846, un 29% menos. Para Fuencarral — El Pardo
la superficie media se sitda en 115m? que permitirian la construccién de 6.851
vivienda, un 13% inferior al previsto en el Acuerdo.

Superficie media Sup. Media MNN / Estimacion
1997 - 2016 Sup. Media 97 - 16 viviendas MNN
Chamartin (1) 141 71,0% 1.846
Fuencarral-El Pardo (2) 115 86,6% 6.851
(1) +(2) 117 85,4% 8.697

FUENTE: Elaboracion propia a partir de datos de la Agencia Tributaria de Madrid y S.G. de Estadistica.

Vivienda protegida.

El Acuerdo de abril de 2018 establece que del conjunto de viviendas construidas,
el 20% seran protegidas, estimandose en 2.100 aproximadamente.

En el caso del Distrito de Chamartin no consta que se haya construido vivienda
con ningun tipo de proteccién desde el inicio de la serie, por lo que las previstas
en el Acuerdo de 2018 serian las primeras. Si utilizamos las estimaciones histé-
rica y de los tltimos veinte afos recogidas en los cuadros anteriores, el nimero
de viviendas protegidas serian 406 y 369 respectivamente.

En el distrito de Fuencarral-El Pardo, serian 1.309 y 1.370 las viviendas pro-
tegidas segin se estimen con los datos histéricos o con los de obtenidos de los

ultimos veinte anos.

Estos udltimos datos (1997-2016) muestran que el nimero de viviendas protegi-
das en la Ciudad han sido el 52% de las viviendas libres, en tanto que en Fuen-
carral-El Pardo ese porcentaje sube hasta el 94%, que contrasta con el 0% de
Chamartin.
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Viviendas construidas y superficies medias segin régimen de proteccion.

ANALISIS DEL MERCADO RESIDENCIAL

1997-2016
Madrid Chamartin Fuencarral-El Pardo
Ne de viviendas Sup.. Ne de viviendas SuP_' N2 de viviendas SuP,'
Media Media Media

Libre 151.600| 66% 109 2.075| 100% 141 14.881 51% 124
Protegida 79.240( 34% 104 - - - 14.057 49% 106

VPO 67.049| 29% 103 10.189 35% 102

Precio Tasado 12,191 5% 110 - - 3.868 13% 116
Total 230.840| 100% 107| 2.075| 100% 141 28.938| 100% 115
Protegida / Libre 52% 95% 0% 0% 94% 85%

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la SG de Estadistica

Si comparamos la superficie media de la vivienda protegida en la Ciudad con la
de la vivienda libre, la primera es un 5% inferior; en el distrito de Fuencarral-El
Pardo esa diferencias se incrementa hasta el 15%.
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IMPACTOS DE LA OPERACION MADRID
NUEVO NORTE

NOTA METODOLOGICA

Aungque existen diferencias entre la economia regional y municipal, dado que el impacto
de la Operacién MNN tendrd efectos en toda el drea metropolitana de Madyrid, el andlisis
serealizard sobre la primera, sevialando las diferencias respecto a la de la Ciudad cuando
sea oportuno. Por otra parte, un andlisis regional elimina el efecto del traslado de sede
dentro del drea metropolitana, como es el caso del Banco de Santander, y el efecto de las
adquisiciones o fusiones de empresas regionales ubicadas en distintos municpios, como
es el caso de la compra de Banesto (Madrid) por el Banco de Santander (Boadilla del
Monte) en 2013 vy la integracion de sus operaciones en una sola cuenta.

El andlisis econdmico, diferenciando por sectores y subsectores, es imprescindible
para hacer una previsién adecuada del mercado de oficinas, ya que estos espacios
son ocupados para la realizacion de actividades econémicas determinadas vy, de la
evolucion de éstas, dependerd la demanda de dichos espacios.

Sin embargo, la seleccion no es inmediata ya que la division de los sectores y sub-
sectores entremezcla actividades que se realizan tanto en oficinas como en otros es-
pacios -locales comerciales o industriales-, seria el caso, por ejemplo, de las activi-
dades financieras que se desarrollan en oficinas y en locales de atencién al piiblico.

Por otra parte, la extensa localizacion de sedes centrales en Madrid supone que
importantes empresas dedicadas a actividades como pueden ser la industria (Rep-
sol), la energia (Endesa) o la construccién (ACS), realicen aqui fundamentalmente
actividades de servicios y no la actividad principal.

Como aproximacion a las actividades que pueden tener una demanda en el merca-
do de oficinas, podria considerarse lo siguiente:

— Actividades que no se realizan en oficinas:

* Educacién y Sanidad. Se realizan mayoritariamente en centros especificos
no catalogados como oficinas.

* Adminsitraciones piiblicas. Se considera que, mayoritariamente, desarro-
llan su actividad en edificios de propiedad ptiblica no disponibles en el
mercado.

* Actividades artisticas, recreativas y de entretenimiento

* Actividades de los hogares como empleadores de personal doméstico

* Otros servicios
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— Actividades que pueden realizarse en oficinas. No existe ningiin sector que pue-

da considerarse que al 100% desarrolle su actividad en oficinas. Para estimar
que parte puede utilizar estos espacios se ha seleccionado, entre los denomina-
dos grupos de cotizacion de la Seguridad Social, aquellos puestos mds relacio-
nados con el trabajo en oficina de acuerdo con las descripciones ofrecidas por
esta entidad. Las seleccionadas aparecen destacadas en el siguiente cuadro.

Alta direccion. Ingenieros y licenciados
Ingenieros técnicos, peritos y ayudantes titulados
Jefes admtivos y de taller

Ayudantes no titulados

Oficiales administrativos

Subalternos

Auxiliares administrativos

Oficiales de primera y segunda
Oficiales de tercera y especialistas
Peones

Trabajadores menores de 18 afios

No consta

G QIR XN
N_\OCOCD\IO')O'I-PCA)I\)—\

Esta seleccion por puestos se ha hecho para todos los sectores vy, dentro de los ser-
vicios, por subsectores.
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Agricultura y ganaderia
Mineria, industriay energia
Construccion
Servicios
Servicios de distribucion y hosteleria
Servicios a empresas y financieros
Informacién y comunicaciones
Act financieras y de seguros
Act inmobiliarias

Actividades profesionales, cientificas y técn
Act. Admtivas.y ss. aux
Resto servicios

Total
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— Dado que la productividad es diferente para cada puesto, actividad y sectov,
para estimar que parte del PIB se produce como consecuencia del trabajo en
oficina se ha relacionado cada uno de los puestos sectoriales con su corres-
pondiente salario publicado por el INE en su “Encuesta Anual de Estructura

Salarial”, siendo 2015 el ultimo ario disponible.

Coeficiente
Ocupacion 2015 relacion salario
medio
Todas las ocupaciones 23.106 1,00
A. Directores y gerentes 51.646 2,24
B. Técnicos y profesionales cientificos e intelectuales de la salud y la ensefianza 29.670 1,28
C. Otros técnicos y profesionales cientificos e intelectuales 36.288 1,57
D. Técnicos, profesionales de apoyo 28.943 1,25
E. Empleados de oficina que no atienden al publico 21.331 0,92
F. Empleados de oficina que atienden al publico 18.391 0,80
G. Trabajadores de los servicios de restauracion y comercio 14.699 0,64
H. Trabajadores de los servicios de salud y el cuidado de personas 15.495 0,67
I. Trabajadores de los servicios de proteccion y seguridad 27.421 1,19
J. Trabajadores cualificados en el sector agricola, ganadero, forestal y pesquero 18.601 0,81
K. Trabajadores cualificados de la construccion, excepto operadores de maquinas 20.114 0,87
L. Trabajadores cualifdos ind manufact, excepto operadores instalcnes y maquinas 22.384 0,97
M. Operadores de instalaciones y maquinaria fijas, y montadores 23.109 1,00
N. Conductores y operadores de maquinaria movil 20.048 0,87
0. Trabajadores no cualificados en servicios (excepto transportes) 12.701 0,55
P. Peones agricultura, pesca, constr, ind manufactureras y transportes 16.209 0,70
Q. Ocupaciones militares - -

De esta forma, en el caso del grupo A “Directores y Gerentes”, la productividad
media en el VAB habria que multiplicarla por 2,24, por 1,28 la del B “Técnicos y

profesionales”, por 1,57 la del C, etc..
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PESO DEL SECTOR SERVICIOS-OFICINAS SOBRE EL PIB Y EVOLUCION
POTENCIAL DE ESTE SECTOR

SINTESIS

* El impacto econémico de la actividad realizada en oficinas asciende a nivel
de Ciudad a 55.843 millones de euros, el 46,2%; a nivel regional a 94.5601
millones de euros, el 46,7%.

* El niimero de personas que desarrollan su actividad en oficinas asciende a
579.873 en la Ciudad y a 958.848 en la Region, el 31,7% y 32,2% del total
respectivamente.

* La productividad media es de 96.302 euros, un 46% mas que la media de la
economia en su conjunto.

El impacto econémico generado por las empresas instaladas en los edificios de
oficinas!'? de la Ciudad se ha estimado, para 2016, en 55.843 millones de euros,
el 46,2% del VAB de Madrid, dando empleo a 579.873 personas, el 31,7%. En la
Regidn, esos datos serian de 94.560 millones de euros - 46,7% del VAB regional
-y 958.848 afiliados, el 32,2%.

La productividad media de la actividad desarrollada en oficina en la Ciudad,
asciende a 96.302€ un 45% mas alta que la media, situada en 66.004.

VAB 2016 12E Afiliados Productividad
PIB-Afiliados. Madrid . % de . % de . ofi/
Total Ofi 2016 L., Total |Ofi2016] . ., | Total |Ofi2016
aplicacion aplicacion Total %
Total 120.895.234| 55.842.875 46,2%| 1.831.626| 579.873 31,7%| 66.004| 96.302( 45,9%)
VAB 2016 (E) Afiliados Productividad
PIB-Afiliados. Region %d %d Ofi
§ Total | ofi20t6 | % | total |ofi2oss| *% | total |ofi201s| °f
aplicacion aplicacion Total %
Total 202.676.915| 94.559.934 46,7%| 2.979.337| 958.848 32,2%| 68.028| 98.618| 45,0%

(1): La productividad en las columnas "Total” y “Ofi 2016” es el cociente entre el valor del VAB total y de afiliados totales (dltima fila). El resto de valores es la relacion
de la productividad de cada rama respecto a la productividad total de su columna. “Ofi / Total” recoge la mayor productividad que se en oficinas respecto al total.

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la Seguridad Social, SG de Estadistica del Ayuntamiento de Madrid y del Instituto de Estadistica de la Comunidad de
Madrid

12 Ver nota metodoldgica al inicio de este bloque.
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De esta forma, por cada 1.000 afiliados que desarrollen su actividad se generan

96,3 millones de VAB.

VAB 2016 12E Afiliados Productividad (1)
VAB-Afiliados. Madrid . % de ) % de . ofi /
Total 0fi 2016 .., | Total |Ofi2016| ., | Total |Ofi2016

aplicacion aplicacion Total %

Agricultura 55.414 25.374(  45,8%) 1.403 470 33,5%| 59,8 56,1 36,8%)
Industria 8.733.915| 4.306.134] 49,3%| 74.304] 31.383 42,2%) 178,1| 142,5( 16,7%
Construccion 4.865.487| 2.166.497|  44,5%| 75380 29.183 387%| 97,8 771] 15,0%)
Servicios 107.240.418[ 49.344.870)  46,0%| 1.680.539] 518.838 30,9%| 96,7 98,8|  49,0%)
Servicios de distribucion y hosteleria 27.774.996|  8.945.793 32,2%| 467.336| 120.143 25,7%| 90,0 773  25,3%)
Servicios a empresas y financieros 54.852.093] 40.399.077 73,7%| 649.166| 398.695 61,4%| 1280] 1052 19,9%
Informacidn y comunicaciones 14.166.534| 10.989.057 77,6% 138551 103.766 749%| 1549 110,0 3,6%|
Act financieras y de seguros 9.831.259 7.026.531 71,5%) 83.880 58.588 69,8%| 1776 1245 2,3%|
Actinmobiliarias 12.604.580]  9.559.977 75,8% 19.581 14.002 715% 9753 709,0 6,1%)
Act. profesionales, cient. y técnicas 12.778.589| 10.637.369 832%| 186.326| 152.532 819% 1039 724 1,7%

Act. Admtivas. y ss. aux 5471.131] 2.186.143 40,0%|  220.828 69.807 31,6%] 37,5 32,5 26,4%]
Resto servicios 24.613.329 0 0,0%| 781.625 0 0,0% 47,7 00/ 0,0%
Total 120.895.234 55.842.875 46,2%| 1.831.626| 579.873 31,7%| 66.004| 96.302| 45,9%)

(1): La productividad en las columnas "Total” y “Ofi 2016” es el cociente entre el valor del VAB total y de afiliados totales (lltima fila). El resto de valores es la relacion
de la productividad de cada rama respecto a la productividad total de su columna. “Ofi / Total” recoge la mayor productividad que se en oficinas respecto al total.

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la Seguridad Social, SG de Estadistica del Ayuntamiento de Madrid y del Instituto de Estadistica de la Comunidad de

Madrid
VAB 2016 (E) Afiliados Productividad (1)
VAB-Afiliados. Region Total | ofizoss | % | tow |ofizos| % | ot |ofizoss O/
aplicacion aplicacion %

Agriculturay ganaderia 595.758 258.806 43,4%) 6.795 2.274 33,5%| 128,9 115,4 29,8%|
Mineria, industria y energia 20.389.698| 9.606.254)  47,1%| 200.623| 84.853 42,3% 1494 1148 11,4%|
Construccion 14.379.255  6.027.243 419%| 156.884|  60.737 38,7% 134,7)  100,6 8,3%)
Servicios 167.312.203| 78.667.631 47,0%| 2.615.035| 810.984|  31,0%| 94,1 98,4 51,6%)
Servicios de distribucion y hosteleria | 47.450.783| 15.601.329 32,9%| 849.443| 220.992 26,0% 82,1 71,6 26,4%
Servicios a empresas y financieros 82.439.047| 63.066.303 76,5%| 947.640| 589.992 62,3%| 127,9 108,4 22,9%)
Informacion y comunicaciones 23.849.870 19.372.557 81,2%| 203.927| 152.728 74,9%) 1719 128,6 8,5%]
Act financieras y de seguros 15.073.429| 11.337.741 752%| 122366 85.470 69,8%| 181,1 134,5 7,7%
Act inmobiliarias 18.858.313| 14.846.776 78,7%] 27.550 19.700 71,5%) 1.006,2 764,2 10,1%
Act. profesionales, cient. y técnicas 16.465.589| 14.311.392 86,9%| 287.324| 235213 81,9%| 84,2 61,7 6,2%
Act. Admtivas. y ss. aux 8.191.846| 3.197.837 39,0%| 306.473 96.881 31,6%) 393 335 23,5%]
Resto servicios 37.422.373 0 0,0%| 817.952 0 0,0% 67,3 0,0 0,0%)
Total 202.676.915 94.559.934  46,7%| 2.979.337] 958.848 32,2%| 68.028 98.618|  45,0%)

(1): La productividad en las columnas "Total” y “Ofi 2016 es el cociente entre el valor del VAB total y de afiliados totales (tiltima fila). El resto de valores es la relacion
de la productividad de cada rama respecto a la productividad total de su columna. “Ofi / Total” recoge la mayor productividad que se en oficinas respecto al total.

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la Seguridad Social, SG de Estadistica del Ayuntamiento de Madrid y del Instituto de Estadistica de la Comunidad de

Madrid
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El ntimero estimado de personas empleadas y la superficie ocupada —entre 12 y
15 m? por empleado-, daria una superficie ocupada entre 11,5 y 14,3 millones
de m?. Estos datos son coherentes con la superficie ofrecida por BNP Paribas
(13,2 millones de m? ocupados, que se obtienen de restar a 14,9 millones el 12%
correspondiente a la tasa de disponibilidad).

IMPACTO ECONOMICO DE LA ACTIVIDAD DE OFICINA EN MNN

El Acuerdo alcanzado para la operacién MNN supone la construccién de 1,61
millones de m? no residencial. La estimacién realizada se centra en la superficie
destinada a oficina que, analizando el acuerdo y tras consultas realizadas, cabe
suponer que ascenderd, al menos, a 1,2 millones de m? concentradas en el dis-
trito de negocios.

Una primera aproximacién al empleo que puede generarse se puede realizar
facilmente a través del producto entre la superficie destinada a oficina - 1,2
millones de m? - y el espacio medio ocupado por empleado - 12 y 15 m? -; asi, el
numero de trabajadores se situaria, respectivamente, entre 100.000 y 80.000 que
producirian entre 9.360 y 8.254 millones de euros.

VAB MNN
MNN Empleados .
(miles €)
Si 12 m2 por empleado 100.000 9.630.192
Si 15 m2 por empleado 80.000 7.704.154

El impacto econémico sobre el escenario de 100.000 empleados supondria 9.630
millones de VAB y 19.949 de produccién.

A este impacto habria que anadirle el indirecto como consecuencia de las com-
pras realizadas a terceros. La estimacién supone un aumento en la produccién
de 4.692 millones de euros para la Ciudad y 43.843 nuevos puestos de trabajo a
tiempo completo.

Por tltimo, se calcula el impacto inducido provocado por el gasto procedente
del incremento de las rentas. Su importe se estima en 6.934 millones de euros
y una creacién de empleo de 61.720 puestos de trabajo a tiempo completo en la
Ciudad. Este impacto es, en este caso, inusualmente alto debido a que los em-
pleos generados disponen de un mayor renta lo que repercute directamente en
la capacidad de gasto.
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Impacto directo

Valor Aihadido Bruto (VAB) 9.630
Consumos intermedios (Cl) 10.318
Produccion 19.949
Empleo 100.000

Fuente: Elaboracién propia

Impacto indirecto

Region Ciudad
Valor Anadido Bruto (VAB) 3.232 2.038
Consumos intermedios (Cl) 4.208 2.654
Produccion 7.440 4.692
Empleo 43.843 27.651

Fuente: Elaboracién propia

Impacto inducido

Region Ciudad
Valor Anadido Bruto (VAB) 5.398 3.405
Consumos intermedios (Cl) 5.597 3.530
Produccion 10.995 6.934
Empleo 97.863 61.720

En conjunto, el impacto para la Ciudad seria de 31.575 millones de produccién
y 189.371 nuevos puestos de trabajo a tiempo completo.

Para el conjunto de la Regién, esas cifras ascenderian a 38.383 y 241.706 res-

pectivamente
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Impactos econémicos en la Ciudad

Directo Indirecto Inducido Total
VAB 9.630 2.038 3405 15.073
Produccion 19.949 4.692 6934 31.575
Empleo 100.000 27.651 61720 189.371

Fuente: Elaboracion propia

Impactos econémicos en la Region

Directo Indirecto Inducido Total
VAB 9.630 3.232 5398 18.260
Produccion 19.949 7.440 10995 38.383
Empleo 100.000 43.843 97.863 241.706

Fuente: Elaboracion propia

IMPACTO ECONOMICO DE LA CONSTRUCCION DE MNN

Las estimaciones de este estudio de impacto se limitan a la informacién reco-
gida en el “Acuerdo para el Desarrollo de Madrid Nuevo Norte” alcanzado por
el Ayuntamiento de Madrid, Ministerio de Fomento-ADIF y la sociedad Distrito
Castellana Norte (DCN) del BBVA en abril de 2018.

Este acuerdo recoge datos sobre edificabilidad, aprovechamiento y dmbitos de
actuacion, asi como el reparto de cargas de urbanizacién, de prolongacién de la
linea de metro y la afeccién de las instalaciones del Canal de Isabel II.

No obstante lo anterior, los impactos se limitan a valorar el coste de construc-
cién de las edificaciones al no disponer de datos para poder ampliarlo al resto
de inversiones que este proyecto supondra. En este sentido, no se consideran los
costes de urbanizacion, de prolongacién de la linea de metro, de afeccién de las
instalaciones del Canal de Isabel II, de la habilitacién de espacios verdes ni de la
nueva estacién de Chamartin.

El acuerdo recoge cuatro ambitos de actuacion, dos dentro de la Calle 30 — Cen-
tro de Negocios Chamartin y Estacién Chamartin — y dos fuera — Fuencarral-
Malmea-Tres Olivos y Fuencarral-Las Tablas. Recoge también dos tipos de apro-
vechamientos:

1. No residencial, sin mayor especificacion.

2. Residencial
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Ambitos Sup. ambito | Coef. edif | Edificab. | Noresid. | Resid.
Estacion Chamartin 236.324 0,762|  180.000 180.000 0
Centro Negocios Chamartin 786.260 1,653| 1.300.000|1.040.000{ 260.000
Fuencarral - Malmea - Tres Olivos 1.028.634 0,939 966.256| 251.227| 715.030
Fuencarral - Las Tablas 213.234 1,014 216.321| 140.609| 75.712
TOTAL usos 2.264.452 1,176| 2.662.577|1.611.835|1.050.742
Estacion Chamartin 10,4% 64,8% 6,8% 11,2% 0,0%
Centro Negocios Chamartin 34,7%| 140,6% 48,8% 64,5% 24,7%
Fuencarral - Malmea - Tres Olivos 45,4% 79,8% 36,3% 15,6% 68,0%
Fuencarral - Las Tablas 9,4% 86,2% 8,1% 8,7% 7,2%
TOTAL usos 100% 100% 100% 100% 100%

La ubicacién de los dos primeros ambitos, situados dentro del anillo de la Calle
30, determina su consideracién como Centro Financiero o Central Business Dis-
trict (CBD). Los otros dos se consideran como Zona Descentralizada al situarse
fuera de la Calle 30.

Los costes de construccién y la diferencia entre los distintos ambitos recogidos
tienen su base en los “Costes de Referencia de Edificacién” publicados por la
Comunidad de Madrid para 2014, en los informes de distintas inmobiliarias —
Aguirre Newman, C&W, JLL, Savills, CBRE, Knight Frank y BNP Paribas -, en
informacién del coste de construccién de edificios como Torrespacio o del pre-
supuesto para la quinta torre de la Castellana, asi como en consultas realizadas
con arquitectos municipales.

Al no disponer de informacién concreta sobre el destino final del aprovecha-
miento no residencial, se considera como uso de Oficina la totalidad.

El estudio de impacto recoge tres escenarios distintos en funcién de los costes
de construccién que se pueden alcanzar en las distintas areas de reparto y en
funcion del uso asignado. Estos escenarios son:

1. Escenario minimo
2. Escenario moderado
3. Escenario maximo

Se ha considera un coste de construccién mas elevado dentro de la Calle 30 debi-
do a una mayor calidad y disefio de los edificios, principalmente de las oficinas.
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Hay que subrayar las diferencias que existen entre los valores recogidos en los
“Costes de Referencia de Edificacién” de la Comunidad de Madrid y los ofreci-
dos por arquitectos municipales y consultas realizadas en paginas especializa-
das de internet y estudios de arquitectura.

En el caso de las oficinas, los Costes de Referencia de Edificacién méaximos se
sittian en 770 euros/m?, incluyendo costes generales y visados. Los costes proyec-
tados para la quinta torre de la Castellana ascienden a 2.860 euros/m?, en tanto
el coste de construccién en Torrespacio alcanzé los 5.250 euros/m?.

Estas diferencias son las més destacables en relacién al calculo de los impactos.

En el caso de las viviendas, la diferencia es menor; los valores recogidos en
los Costes de Referencia de Edificacién 2014” de la Comunidad de Madrid se
sitian en un méaximo de 850 euros/m?, incluyendo costes generales y visados.
Las consultas realizadas a arquitectos municipales sitian el coste por metro
cuadrado con unas calidades medias-altas en el entorno de los 1.100 euros, in-
cluidos gastos generales y visados; este coste puede ascender hasta 1.500 euros
segun consultas realizadas en internet en paginas especializadas y estudios de
arquitectura.

1. ESCENARIO MiNIMO

La estimacién de los costes por metro cuadrado se realiza con base en los “Cos-
tes de Referencia de Edificacién” publicados por la C. de Madrid, ajustados a
los distintos coeficientes recogidos en ese documento por situacién, innovacién
y acabados.

En el caso de la vivienda, aquel documento estima una diferencia del 11% entre
los precios méaximos de la vivienda libre y la protegida; este coeficiente sera el
utilizado para todos los escenarios. En este escenario, el coste de la vivienda
protegida es el mismo dentro y fuera del anillo, ya que el documento de la Comu-
nidad de Madrid recoge los cinco &mbitos dentro del mismo area y al considerar
el mismo coeficiente de innovacién y acabados.

Respecto a los edificios de uso terciario, se hace una distincién entre los costes
de construccién de las oficinas en el Centro de Negocios Chamartin respecto al
resto, debido a que los m? acordados supondra la construcciéon de edificios de
gran altura cuyo coste es significativamente superior. En este escenario minimo,
se aplicara a los distintos ambitos el coste estimado tras consultar con arquitec-
tos municipales.
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Todos los costes se han incrementado en los gastos generales y visados no inclui-
dos en aquellos, que suponen alrededor de un 6% mas.

Coste por M2 No resid R?s'd' Re5|d..
Libre | Protegida
Estacion Chamartin 1.400 850 625
Centro Negocios Chamartin 1.400 850 625
Fuencarral - Malmea - Tres Olivos 600 692 625
Fuencarral - Las Tablas 600 692 625

Aplicando estos costes por m? a los metros edificables segtin aprovechamiento se

obtienen los importes siguientes:

Coste (miles de €) No resid R?SId' Re5|d.. ’Tot-al
Libre | Protegida| ambito
Estacion Chamartin 252.000 0 0 252.000
Centro Negocios Chamartin 1.456.000| 176.800 32.500( 1.665.300
Fuencarral - Malmea - Tres Olivos 150.736| 395.840 89.379 635.955
Fuencarral - Las Tablas 84.365| 41.914 9.464 135.744
TOTAL usos 1.943.101| 614.555 131.343| 2.688.999

Con los datos obtenidos, se estima que el gasto ascendera a 2.689 millones de
euros, que sera el impacto directo del proyecto. El empleo generado seria de
21.547 puestos de trabajo a tiempo completo.

A este impacto habria que anadirle el indirecto como consecuencia de las com-
pras realizadas a terceros para poder desarrollar el proyecto. La estimacién su-
pone un aumento en la produccién de 552 millones de euros para la Ciudad y
3.164 nuevos puestos de trabajo a tiempo completo.

Por ultimo, se calcula el impacto inducido provocado por el gasto procedente del
incremento de las rentas. Su importe se estima en 730 millones de euros y una
creacion de empleo de 6.501 puestos de trabajo a tiempo completo.
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Impacto directo

Valor Aiadido Bruto (VAB) 1.005
Consumos intermedios (Cl) 1.684
Produccién 2.689
Empleo 21.547

Fuente: Elaboracion propia

Impacto indirecto

Regién Ciudad
Valor Anadido Bruto (VAB) 349 220
Consumos intermedios (Cl) 526 331
Produccién 875 552
Empleo 5.017 3.164

Fuente: Elaboracion propia

Impacto inducido

Region Ciudad
Valor Aiadido Bruto (VAB) 569 359
Consumos intermedios (Cl) 590 372
Produccién 1.158 730
Empleo 10.309 6.501

Fuente: Elaboracion propia

En conjunto, el impacto para la Ciudad, con el escenario minimo, seria de 3.971
millones de produccién y 31.213 nuevos puestos de trabajo a tiempo completo.

Para el conjunto de la Regidn, esas cifras ascenderian a 4.277 y 36.873 respec-
tivamente.

Impactos econémicos en la Ciudad

Directo Indirecto Inducido Total
VAB 1.005 220 359 1.584
Produccioén 2.689 552 730 3.971
Empleo 21.547 3.164 6501 31.213

Fuente: Elaboracion propia

Impactos economicos en la Region

Directo Indirecto Inducido Total
VAB 1.005 349 569 1.923
Produccion 2.689 875 1158 4.722
Empleo 21.547 5.017 10.309 36.873

Fuente: Elaboracion propia
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2. ESCENARIO MODERADO

Este escenario ha sido elaborado tras consultas con Arquitectos municipales e
informes de expertos sobre los costes actuales de construccién para oficinas y
viviendas de acuerdo con la zona en que se localizan. La mayor diferencia res-
pecto al escenario anterior se produce en el precio de construccién de oficinas.

En el caso de las oficinas en el Centro de Negocios, el coste aplicado seria el
previsto para la quinta torre, mencionado mas arriba.

Coste por M2 No resid R‘_es'd' RESId'.
Libre | Protegida |
Estacion Chamartin 2.860 1.000 890
Centro Negocios Chamartin 2.860 1.000 890
Fuencarral - Malmea - Tres Olivos 1.200 900 801
Fuencarral - Las Tablas 1.200 900 801

Aplicando estos costes por m? a los metros edificables segtin aprovechamiento se
obtienen los importes siguientes:

Coste (miles de €) No resid R?Sld' Re5|d'. Total 4mbito

Libre | Protegida
Estacion Chamartin 514.800 0 0 514.800
Centro Negocios Chamartin 2.974.400( 208.000 46.280 3.228.680
Fuencarral - Malmea - Tres Olivos 301.472| 514.821| 114.548 930.841
Fuencarral - Las Tablas 168.730| 54.513 12.129 235.372
TOTAL usos 3.959.402( 777.334| 172.957 4.909.693

Con los datos obtenidos, se estima que el gasto ascendera a 4.910 millones de
euros, que sera el impacto directo del proyecto. El empleo generado seria de
39.342 puestos de trabajo a tiempo completo.

A este impacto habria que anadirle el indirecto como consecuencia de las com-
pras realizadas a terceros para poder desarrollar el proyecto. La estimacién su-
pone un aumento en la produccién de 1.008 millones de euros para la Ciudad y
5.778 nuevos puestos de trabajo a tiempo completo.

Por ultimo, se calcula el impacto inducido provocado por el gasto procedente del
incremento de las rentas. Su importe se estima en 1.334 millones de euros y una
creacién de empleo de 11.871 puestos de trabajo a tiempo completo.
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Impacto directo

Valor Aiadido Bruto (VAB) 1.836
Consumos intermedios (Cl) 3.074
Produccién 4.910
Empleo 39.342

Fuente: Elaboracion propia

Impacto indirecto

Regién Ciudad
Valor Anadido Bruto (VAB) 638 402
Consumos intermedios (Cl) 960 605
Produccién 1.598 1.008
Empleo 9.161 5778

Fuente: Elaboracion propia

Impacto inducido

Region Ciudad
Valor Aiadido Bruto (VAB) 1.038 655
Consumos intermedios (Cl) 1.076 679
Produccion 2.115 1.334
Empleo 18.822 11.871

Fuente: Elaboracion propia

En conjunto, el impacto para la Ciudad seria de 7.251 millones de produccién y

56.990 nuevos puestos de trabajo a tiempo completo.

Para el conjunto de la Regién, esas cifras ascenderian a 8.622 y 67.324 respec-

tivamente

Impactos econémicos en la Ciudad

Directo Indirecto Inducido Total
VAB 1.836 402 655 2.893
Produccion 4.910 1.008 1.334 7.251
Empleo 39.342 5.778 11.871 56.990

Fuente: Elaboracion propia

Impactos econémicos en la Region

Directo Indirecto  Inducido Total
VAB 1.836 638 1.038 3.512
Produccion 4.910 1.598 2.115 8.622
Empleo 39.342 9.161 18.822 67.324

Fuente: Elaboracién propia
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3. ESCENARIO MAXIMO

Este escenario eleva el coste por metro cuadrado de la oficina considerando la
posibilidad de que dentro de la Calle 30 se construyan edificios de oficinas mas
emblematicos asi como alguno fuera del anillo. Dentro de este escenario, se pue-
de considerar adecuado un coste por metro cuadrado aplicado al &mbito CBD
de 4.055 euros/m?, resultado de la media entre el coste previsto para la quinta
torre (2.860 euros/m?) y el efectivo de la Torrespacio 5.250 euros/m? un 83,6%
mas que el anterior.

Respecto a la vivienda, el coste de la libre se incrementa en torno al 30% sobre el
anterior escenario, si bien no alcanza los precios maximos ofrecidos por algunos
expertos que lo sitdan en 1.500.

La vivienda protegida mantiene el coste de construccién respecto al escenario
moderado.

Coste por M2 No resid R?sw" Resu;!..
Libre | Protegida
Estacion Chamartin 4.055 1.300 890
Centro Negocios Chamartin 4.055 1.300 890
Fuencarral - Malmea - Tres Olivos 1.470 1.170 801
Fuencarral - Las Tablas 1.470 1.170 801

Aplicando estos costes por m? a los metros edificables segtin aprovechamiento se
obtienen los importes siguientes:

Coste (miles de €) No resid R?S'd' Re5|d.. Total ambito

Libre Protegida
Estacion Chamartin 729.900 0 0 729.900
Centro Negocios Chamartin 4.217.200 270.400 46.280 4.533.880
Fuencarral - Malmea - Tres Olivos 369.303 669.268 114.548 1.153.119
Fuencarral - Las Tablas 206.695 70.867 12.129 289.691
TOTAL usos 5.523.098( 1.010.534 172.957 6.706.589

Con los datos obtenidos, se estima que el gasto ascendera a 6.707 millones de
euros, que sera el impacto directo del proyecto. El empleo generado seria de
53.741 puestos de trabajo a tiempo completo.

A este impacto habria que anadirle el indirecto como consecuencia de las com-
pras realizadas a terceros para poder desarrollar el proyecto. La estimacién su-
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pone un aumento en la produccién de 1.376 millones de euros para la Ciudad y
7.892 nuevos puestos de trabajo a tiempo completo.

Por ultimo, se calcula el impacto inducido provocado por el gasto procedente del
incremento de las rentas. Su importe se estima en 1.822 millones de euros y una

creacién de empleo de 16.215 puestos de trabajo a tiempo completo.

Impacto directo

Valor Ahadido Bruto (VAB) 2.508
Consumos intermedios (Cl) 4.199
Produccion 6.707
Empleo 53.741

Fuente: Elaboracion propia

Impacto indirecto

Region Ciudad
Valor Anadido Bruto (VAB) 872 550
Consumos intermedios (Cl) 1.311 827
Produccion 2.182 1.376
Empleo 12.514 7.892

Fuente: Elaboracion propia

Impacto inducido

Region Ciudad
Valor Anadido Bruto (VAB) 1.418 894
Consumos intermedios (Cl) 1.470 927
Produccion 2.889 1.822
Empleo 25.710 16.215

Fuente: Elaboracion propia

En conjunto, el impacto para la Ciudad seria de 9.905 millones de produccién y
77.848 nuevos puestos de trabajo a tiempo completo.

Para el conjunto de la Regién, esas cifras ascenderian a 11.776 y 91.964 respec-
tivamente.
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Impactos econoémicos en la Ciudad

Directo Indirecto  Inducido Total
VAB 2.508 550 894 3.952
Produccion 6.707 1.376 1.822 9.905
Empleo 53.741 7.892 16.215 77.848

Fuente: Elaboracién propia

Impactos econémicos en la Region

Directo Indirecto  Inducido Total
VAB 2.508 872 1.418 4797
Produccion 6.707 2.182 2.889 11.778
Empleo 53.741 12.514 25.710 91.964

Fuente: Elaboracién propia

RESUMEN DE IMPACTOS DE LA CONSTRUCCION

Impactos econémicos en la Ciudad

Escenario minimo

Escenario moderado

Escenario maximo

Directo Total Directo Total Directo Total
VAB 1.005 1.584 1.836 2.893 2.508 3.952
Produccion 2.689 3.971 4910 7.251 6.707 9.905
Empleo 21.547 31.213 39.342 56.990 53.741 77.848

Fuente: Elaboracién propia

VAB y produccion en millones de euros
Empleo, puestos de trabajo a tiempo completo

La diferencia entre el impacto del escenario moderado respecto al minimo es de
un 83% mas en cada una de las variables.

La diferencia entre el impacto del escenario maximo respecto al minimo es de
un 149% mas en cada una de las variables.

La diferencia entre el impacto del escenario méaximo respecto al moderado es de
un 37% mas en cada una de las variables.
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