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D
isponibilidad de metros 

cuadrados para oficinas, 

precios de alquileres

competitivos y buenas 

comunicaciones. Estos 

tres son algunos de los 

puntos fuertes que hacen de Madrid 

una atractiva oferta inmobiliaria para 

que las empresas de la City de Londres 

miren hacia la capital de España si fi-

nalmente eligen trasladarse a otra ciu-

dad europea como consecuencia del 

Brexit. Indudablemente, muchos otros 

factores entran en juego a la hora de 

cambiar una sede empresarial, pero ya 

hay iniciativas que venden las bonda-

des del mercado inmobiliario madri-

leño en el centro financiero y de nego-

cios londinense.

El propio gobierno regional ha de-

mostrado gran interés en atraer em-

presas financieras de la City y ha dado 

pasos para ello. Y también es uno de 

los objetivos que se ha propuesto la 

Asociación Española de Empresas de 

Consultoría Inmobiliaria (ACI), inte-

grada por las principales consultoras 

inmobiliarias del país y con presencia 

en Reino Unido (Aguirre Newman, 

BNP Paribas Real Estate, CBRE, Cush-

man & Wakefield, JLL y Knight Frank 

y Savillis, entre ellas).

Lo más cotizado 
A día de hoy, la Comunidad de Madrid 

cuenta con un stock total de oficinas de 

12,8 millones de metros cuadrados, de 

los cuales el 10,8% están desocupados, 

según datos de la consultora Aguirre 

Newman. En todo ese espacio hay 1,38 

millones de m² disponibles para ser uti-

lizados de forma inmediata. La zona 

«prime» es la más valorada. Es también 

conocida como el Centro de Distrito de 

Negocios y está ubicada en el eje Caste-

llana, desde Cibeles a Azca, engloba las 

4 Torres Business Area y edificios en ca-

lles adyacentes como Serrano, Génova 

y Ortega y Gasset. Aquí, concretamen-

te, en la zona más cotizada, se concen-

tran 150.000 m² para usar ya.  

Además Madrid dispone de otros

1,8 millones m² de suelo terciario en 

el que se pueden desarrollar edificios 

de oficinas en Valdebebas, Pegaso City, 

la A-1 y la zona sur de la capital, luga-

res que la consultora Aguirre Newman 

considera que podrían ser candidatos 

a alojar empresas que salgan de la City. 

De ellos, 220.000 m² son nuevos pro-

yectos en construcción e inmuebles 

que se están rehabilitando, que entra-

rán al mercado en los próximos seis 

meses o en un año. 

Por tanto, disponibilidad de ofi-

cinas hay más que suficiente, 

como argumenta Juan Carlos 

Fierro, director general de 

División Agencia de Agui-

rre Newman. «Hay muchos 

metros cuadrados disponi-

bles y mucho suelo terciario 

de oficinas que se podría desa-

rrollar y promocionar para inqui-

linos que vengan de Londres. Solo la dis-

ponibilidad de la zona "prime" cubriría 

el 5% de los empleados que trabajan en 

la City, unas 325.000 personas. Si aña-

dimos los 1,8 millones de m² de suelo 

terciario que se podrían desarrollar en 

todo Madrid se cubriría el 46% de todos 

los metros cuadrados que se necesita-

ría para todos los empleados de la City». 

Madrid compite con grandes ciuda-

des europeas como París, Dublín, Ber-

lín y Frankfurt para atraer a las empre-

sas establecidas en Londres. Y ofrece 

una gran ventaja: precios más compe-

titivos. En 2016, la renta media del me-

tro cuadrado de oficinas en la zona "pri-

me" de la capital se situó en 26,9 euros. 

En París fue 62,3 y en Dublín 52,7.

Pero los precios están subiendo. El 

sector ya ha consolidado su recupera-

ción. «Las empresas cogen más 

metros o cambian a una sede 

más grande o a otra ofici-

na... Eso no se veía con la 

crisis», dice Fierro. De he-

cho, los últimos datos de 

Aguirre Newman apuntan 

que, durante el primer se-

mestre de 2017, la renta me-

dia del alquiler de oficinas en 

Madrid ascendió a 28,74 euros, llegan-

do incluso a firmarse contratos por

encima de los 35 euros/m²/mes. Subi-

das que también se han producido en 

zonas periféricas.  

Se están promocionando nuevos es-

pacios de oficinas (Torre Chamartín, 

Madrid Río, Discovery Building...) y hay 

un gran interés por los edificios que se 

han rehabilitado. «El parque de edifi-

cios de Madrid se había quedado des-

fasado y se está dedicando mucha in-

versión a reformar esos espacios y ha-

cerlos más eficientes», cuenta Fierro. 

Cada vez hay más interés por actuali-

zar edificios ya consolidados, por ejem-

plo en zonas como el Campo de las Na-

ciones, por demoler inmuebles y volver-

los a levantar para que sean más 

competitivos. 

«El centro está subiendo de forma 

razonable, no de forma especulativa. Se 

está poniendo relativamente caro y hay 

compañías que buscan en la periferia», 

afirma José Miguel Setién, director de 

Oficinas de JLL, otra consultora que ha 

comprobado cómo este año está aumen-

tando el volumen de contrataciones y 

los precios en este mercado. «Con lo cual 

cada vez hay y habrá menos disponibi-

lidad, sobre todo de grandes superfi-

cies», cree Setién. 

Centro o periferia 
Para las empresas elegir una ubicación 

u otra no solo depende del precio del 

metro cuadrado sino también de la pro-

pia tipología de la entidad. Y existe su-

ficiente oferta para satisfacer las dis-

tintas necesidades que puedan llegar 

desde la City. «Si el margen de benefi-

cios es ajustado y gran parte de la es-

tructura productiva es distribución o 

 Existen 1,38 millones  
de metros cuadrados 
listos para ser ocupados 
de forma inmediata,
150.000 en la «zona 
prime» de la capital

Precio y comunicaciones, bazas de las
oficinas de Madrid para seducir a la City

Principales zonas de atracción
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Zona 1: Centro del Distrito de Negocios, eje del

paseo de la Castellana, las 4 Torres Business

Area y edificios en calles adyacentes como

Serrano, Génova y Ortega y Gasset

Zona 2: Resto del Distrito de Negocios

Zona 3: Resto de la ciudad, en el interior

de la M-30

Zona 4: Periferia y sur de Madrid
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es de 27 euros, 

frente a los 63 

de París
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El precio de la vivienda está experi-

mentando una progresiva recupera-

ción tras la crisis. La reactivacion eco-

nómica repercute en el mercado, ani-

mando a los españoles a adquirir una 

vivienda vacacional, generalmente lo-

calizada en la costa. Según el informe 

«Vivienda en Costa 2017», realizado por 

la sociedad de tasación Tinsa, esta vuel-

ta progresiva de la demanda y la aper-

tura de la financiación están impulsan-

do las subidas de precios en una ma-

yor proporción de municipios que años 

anteriores. Del mismo modo, desde el 

portal Pisos.com añaden que en toda 

la costa española el valor de estas vi-

viendas se ha incrementado de media 

casi en un 20% en el último año. A pe-

sar de estos números, los expertos ad-

vierten que el precio aún está dentro 

de los parámetros razonables porque 

«venimos de unos precios mínimos 

muy bajos en la crisis económica», ase-

gura Manuel Gandarias, director del 

gabinete de estudios de Pisos.com. Se-

gún el estudio de Tinsa, más del 75% 

de las casas plurifamiliares en prime-

ra línea de playa  no superan los 4.000 

euros por metro cuadrado, mientras 

que en las viviendas unifamiliares el 

porcentaje supera el 56%.  

La subida de los precios trae como 

consecuencia la reducción de opcio-

nes para conseguir un inmueble por 

debajo de su valor en primera o segun-

da línea de playa. Durante los años an-

teriores de la crisis económica hubo 

una fiebre del ladrillo, sobre todo en 

la costa, que motivó una gran subida 

de precios y una intensa actividad de 

construcción que derivó, tras el esta-

llido de la burbuja inmobiliaria, en un 

gran stock pendiente de ser vendido. 

Este notorio sobrante originó ventas 

de propiedades con importantes ba-

jadas de precio.  

Sin embargo, el director comercial 

de Tinsa, Pedro Soria, explica que «los 

“chollos” que entre 2009 y 2015 salían 

al mercado de forma recurrente ahora 

están más limitados porque el stock se 

ha ido absorbiendo progresivamente». 

A pesar de que las existencias de vivien-

das siguen presentes por todo el país 

–el 21,9% de los inmuebles finalizados 

antes de 2008 siguen pendientes de ven-

ta–, estas opciones de mercado a pie de 

costa apenas se encuentran ya. «Es más 

probable que las oportunidades aparez-

can en las ubicaciones de mayor con-

centración de stock» aunque «el stock 

de obra nueva pendiente de venta en la 

costa suele ser viviendas en ubicacio-

nes secundarias, no a pie de costa, con 

características que no se corresponden 

a lo que busca el comprador», matiza 

Soria. Algunos municipios costeros de 

mayor acumulación de existencias son 

El Vendrell y Amposta en Tarragona; 

Peñiscola y Benicarló en Castellón; Gan-

cía en Valencia; Mazarrón en Murcia y 

Ribeira en Lugo.  

Pese a que los valores de los inmue-

bles estén al alza, el momento actual 

para adquirir una segunda propiedad 

en la costa «es muy bueno por la me-

nor deuda que hay en las familias y 

por los tipos de interés tan bajos ac-

tuales», espeta Gandarias. Hoy día es 

mucho más asequible comprar una vi-

vienda en la playa que hace una déca-

da: «el precio medio en España es un 

40% inferior al de finales de 2007, sien-

do mucho más notorio el ajuste reali-

zado en la costa», añade Soria. De he-

cho, los precios actuales con respecto 

a los de hace un decenio han bajado 

en más de un 50% en localidades del 

sur y el este del país como Casares (Má-

laga), Alcázares (Murcia), Ayamonte 

(Huelva) o Roquetas de Mar (Almería). 

Otro indicador que señala la conve-

niencia de comprar hoy antes que ma-

ñana es la activa demanda de los ex-

tranjeros, que, según Gandarias, «sue-

len anticiparse a la llegada de los 

precios excesivos. Actualmente, el 13,2% 

de las compraventas de estas vivien-

das son de extranjeros».  

Por otro lado, la subida de precios  es 

relacionada con errores pasados como 

la creación de una burbuja inmobilia-

ria, aunque para ambos analistas es casu 

imposible que esto ocurra a corto pla-

zo. «Para que se produzca una burbuja 

se necesita una conjunción de circuns-

tancias, entre ellas la abundancia de fi-

nanciación muy barata y una actividad 

desbocada. En estos momentos, la con-

cesión de créditos sigue muy conteni-

da, limitada a compradores de solven-

cia demostrada. Y, por lo que respecta 

a la actividad, la construcción de nue-

vas viviendas sigue en niveles muy ba-

jos. Los visados de obra nueva son una 

décima parte de los que se registraron 

en 2006», concluye Soria. 

El oasis de los «chollos» a pie de 
playa se convierte en espejismo

La absorción del stock 
ha provocado que los 
pisos en primera línea 
de costa se disparen  
un 20% en el último año
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Precio medio de vivienda vacacional

plurifamiliar en primera línea de playa

Precio medio de vivienda vacacional

unifamiliar en primera línea de playa

FUENTE: Encuesta red técnica de Tinsa ABC

Entre 8.000 y 10.000 €/m2

Entre 6.000 y 8.000 €/m2

Entre 4.000 y 6.000 €/m2

Entre 2.000 y 4.000 €/m2

Menos de 2.000 €/m2

No hay oferta

Entre 10.000 y 20.000 €/m2

Entre 6.000 y 8.000 €/m2

Entre 4.000 y 6.000 €/m2

Entre 2.000 y 4.000 €/m2

Menos de 2.000 €/m2

No hay oferta

Datos de 136 municipios costeros

fabricación, las entidades buscan 

ubicaciones más baratas en la peri-

feria. Pero esto conlleva también me-

nos servicios, más lejanía, necesidad 

de transporte y afecta a la concilia-

ción, algo que no quieren algunas 

compañías. Si son empresas que 

quieren atraer talento, por ejemplo 

las tecnológicas, buscan un produc-

to más céntrico, de alta calidad, para 

satisfacer a trabajadores que van en 

bici al trabajo y quieren un transpor-

te público que funcione de manera 

eficiente. Y eso es lo que empieza a 

escasear», cuenta Setién. 

Según un informe de JLL, los sec-

tores de la City que potencialmente 

se verían atraídos por el mercado ma-

drileño serían los auxiliares relacio-

nados con los «core business» de las 

empresas tecnológicas o financieras 

(como call centers, atención al clien-

te...); empresas relacionadas con el 

sector turístico y hotelero y empre-

sas de ingeniería. 

Desde luego, el Brexit puede ser 

una gran oportunidad de futuro 

para el mercado de oficinas madri-

leño, que ya ha consolidado su re-

cuperación.

Comprar hoy antes que mañana
Los expertos señalan que un fuerte crecimiento de la 

demanda extranjera, tal y como se está produciendo ya, 

es el factor que anuncia una aceleración de los precios  

Valdebebas, una
apuesta de un
millón de metros 
cuadrados 
Valdebebas es un candidato 
para muchas empresas de la 
City ante un posible éxodo 
con el Brexit. «Cuesta 
menos dinero hacer un 
edificio de oficinas en 
Valdebebas que rehabilitar 
uno en Madrid», afirma 
Marcos Sánchez, director 
gerente de la Junta de 
Compensacion de Valdebe-
bas. Cerca de un millón de 
metros cuadrados se 
concentran en este parque 
para dar cabida a empresas, 
hoteles, comercios... Y ahora 
está despertando interés, 
como han mostrado algunas 
compañías. «Tenemos 
modernas infraestructuras, 
precios muy competitivos, 
con excelentes comunica-
ciones con el centro de la 
ciudad, estamos a 7 minutos 
de Plaza Castilla, y con el 
aeropuerto, que se encuen-
tra a cinco minutos, algo 
que resulta muy cómodo 
para los empleados y 
directivos británicos. 
Ofrecemos además calidad 
de vida, zonas verdes...», 
asegura Sánchez. Una 
apuesta que espera conver-
tirse en un epicentro 
empresarial.
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