Oficinas

\Y|




Oficinas. Guia de términos y mediciones



OFICINAS. GUIA DE TERMINOS Y MEDICIONES

1. INTRODUCCION

INDICE 3

P.4

2. GLOSARIO

2.1 INDICADORES DE MERCADO

Absorcién bruta / Take Up .............c..oonit. 7
Absorciénneta ..o 7
Disponibilidad ...................ccccoo 8
Inversién directa / bruta ............................. 9
Parque / Stock ... 10
Rentamedia ...............oooiiii 11
Renta media ponderada ............................. 11
Rentaprime ...............oiii 11
Rentabilidad prime / Prime Yield ............... 11
Superficies en construccion

disponible a futuro................................ 12
Tasa de disponibilidad .............................. 13

2.2 OTRAS DEFINICIONES

Motivosdetraslado ..................occoiiiii, 15
Sectores de actividad-CNAE ....................... 15

3. MEDICION

3.3 TABLA DE CONVERSION ............... 17

3.4 CODIGOS DE MEDICION ............ 20
(IPMS-ACI-AEQ)



OFICINAS. GUIA DE TERMINOS Y MEDICIONES INTRODUCCION 4

1. INTRODUCCION
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INTRODUCCION 5

Con esta Guia de términos y mediciones ACI
quiere facilitar el uso de un mismo lenguaje den-
tro del sector inmobiliario.

Si bien en términos generales los profesionales
inmobiliarios son perfectamente conscientes de
los conceptos y definiciones que se utilizan en
la jerga del sector de oficinas, esta guia de con-
sulta tiene como fin disipar aquellas pequefias
dudas que puedan surgir al expresar la realidad
del mercado.

La Guia de términos y mediciones se divide en
dos grandes bloques: un glosario, donde se
abordan en orden alfabético los conceptos mas
utilizados en el sector de oficinas, y un apartado
de medicion, donde relacionamos los codigos
de medicion de mayor aplicacion en el mercado
de oficinas espafiol.

Esperamos que este instrumento de consulta re-
sulte de utilidad para todos los actores del sector.
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2. GLOSARIO

2.1 INDICADORES DE MERCADO
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GLOSARIO 7

Absorcion bruta / Take Up

Superficie total de oficinas alquilada o compra-
da durante el periodo objeto de estudio. Dicha
superficie es incluida en el computo cuando
sobre ella existe un acuerdo vinculante, inde-
pendientemente de que la fecha de ocupacion
del activo sea inmediata o futura (pre-alquile-
res). La absorcion se registra en el periodo en el
que se firma el acuerdo. Se expresa en metros
cuadrados (m?2).

Absorcion neta

Refleja la diferencia entre superficies ocupadas
por nuevos inquilinos (incluyendo ampliaciones)
y la superficie liberada, ya sea por obra nue-
va especulativa o espacios de segunda mano.
Es el cambio en la superficie ocupada dentro
de un mercado en el periodo objeto de estu-
dio. Puede tomar valores positivos o negativos.
Se expresa en metros cuadrados (m?).
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GLOSARIO 8

Disponibilidad

Superficie total disponible para su ocupacion
inmediata o que estara disponible a corto pla-
z0 (12 meses desde el final del periodo objeto
de estudio) y por tanto puede ser activamen-
te ofertada a nuevos inquilinos. Se expresa en
metros cuadrados (m?).
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GLOSARIO 9

Inversion directa / bruta

Valor total desembolsado, en un periodo de
tiempo determinado, en la compra de inmue-
bles para su explotacion en régimen de alquiler,
es decir, el comprador/inversor espera obtener
un rendimiento del inmueble. Una propiedad se
considera vendida cuando existe un contrato
firme, ya sea publico o privado. No quedan in-
cluidas las adquisiciones de inmuebles para su
cambio de uso o para su ocupacion por parte
del comprador. Tampoco se incluyen las adqui-
siciones de suelo para su posterior desarrollo a
no ser que el inversor que compre el suelo tenga
un acuerdo de alquiler firmado con un cliente
final. Se expresa en euros (€).
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GLOSARIO 10

Parque / Stock

Es la superficie total de oficinas tanto ocupadas
como vacias susceptibles de ocupacion, mas
concretamente incluye lo siguiente:

1. Edificios de uso exclusivo de oficinas.

2. Edificios High Tech/Semi-Industriales/Servicios
Empresariales con “tipologia de uso de oficinas”
construidos o rehabilitados desde 1985.

3. Edificios dotacionales y de uso de la Adminis-
tracion Publica:

 Incluye edificios de oficinas ocupados en al-
quiler por la Administracion Publica (Admi-
nistracion General del Estado, Autondmica
y Local).

* Incluye edificios de oficinas/dotacionales
propiedad de las Administraciones Publi-
cas arrendados a privados (no Administra-
cion Publica).

 Incluye edificios de oficinas propiedad de las
Administraciones Publicas y ocupados por
ésta pero adquiridas después de 1985.

e Incluye edificios de oficinas/dotaciona-
les propiedad de la Administracion Pu-
blica disponibles y que sean suscep-
tibles de entrar en competencia en el
mercado a corto plazo para uso distinto
al de la Administracion Publica (edificios
que cumplan con los estandares medios

de calidad del mercado de oficinas/edi-
ficios que no necesiten un proyecto de re
habilitacion integral para adaptarlos a mer-
cado: en ese caso, si con posterioridad se
hace la rehabilitacion, en ese momento pa-
sarian a formar parte del parque).

No incluye
1. Edificios de caracter mixto.

2. Edificios dotacionales y de uso de la Admi-
nistracion Publica historicos. No incluiria, por
tanto, los edificios historicos y tradicionales
propiedad de la Administracion Publica y ocu-
pados por ésta desde antes de 1985 o vacio
sin haber estado en el mercado desde 1985.

Se expresa en metros cuadrados (m?).
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GLOSARIO 11

Renta media

Media aritmética de las rentas de alquiler firma-
das en las operaciones llevadas a cabo en un
mercado durante el periodo objeto de estudio.
Se expresa en precio por metro cuadrado por
mes (€/m?/mes).

Renta media ponderada

Refleja la renta media ponderada por la superfi-
cie de las distintas operaciones, o por cualquier
otro método de ponderacion que refleje mejor
la realidad del mercado, de modo que se com-
pense el efecto de operaciones con poca su-
perficie normalmente firmadas con rentas muy
altas y poco representativas. Se expresa en pre-
cio por metro cuadrado por mes(€/m?/mes).

Renta prime

Representa el valor maximo (renta del alquiler)
que se podria pagar por un activo inmobiliario
prime (localizacién, calidad, representatividad,
inquilino, contrato). Esta referida a operaciones
con una superficie en el rango medio del mer-
cado. No es necesario que se hayan producido
operaciones con activos de estas caracteristicas
en el periodo de analisis para obtener esta cifra.
En dicho caso sera estimado por expertos en
base a su experiencia y tendencias del mercado.
Se excluyen operaciones de poca superficie o
poco representativas. Se expresa en precio por
metro cuadrado por mes (€/m?/mes).

Rentabilidad prime / Prime Yield

Relacion existente entre el beneficio econdmico
que un inversor va a obtener por el alquiler de
un activo inmobiliario prime (localizacion, cali-
dad, representatividad, inquilino, contrato) y los
recursos econdomicos que ha necesitado para
obtener dicho activo. Esta rentabilidad esta re-
ferida a operaciones con una superficie en el
rango medio del mercado. No es necesario que
se hayan producido operaciones en el periodo
de analisis para obtener esta cifra. En dicho caso
sera estimado por expertos en base a su expe-
riencia y tendencias del mercado. Se expresa en
tanto por ciento (%).
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Superficies en construccion /
disponible a futuro

Superficie de oficinas en fase de construccion
O con su construccion pendiente de inicio pero
con una fecha cierta de finalizacion indicada
por su promotor al final del periodo objeto de
estudio. Se incluyen todos aquellos activos de
nueva construccion, proyectos de rehabilita-
cion (en los que el funcionamiento del edificio
haya sido suspendido), desarrollos a medida o
proyectos llave en mano. Una vez terminadas
las obras, el activo e incorpora al parque y, de
estar desocupado, también a la disponibilidad.
Se expresa en metros cuadrados (m?).
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Tasa de disponibilidad

Representa la relacion existente entre la super-
ficie disponible (tal como se ha definido ante-
riormente) y el parque total. Se expresa en tanto
por ciento (%).
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2. GLOSARIO

2.2 OTRAS DEFINICIONES
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MOTIVOS DE TRASLADO

» Creacion de nueva empresa:

Empresa que no existia en el pais/ciudad
en que realiza la ocupacion.

» Traslado con ampliacion:

Inquilino que se traslada por aumento
de necesidad de espacio.

« Traslado con reduccioén:

Inquilino que se traslada por un descenso
de actividad o necesidad.

« Traslado neutro:

Inquilino que se traslada sin aumentar
o disminuir espacio.

« Consolidacion:

Reduccion de superficie por optimizacion
de espacios o reunificacion de espacios
previamente dispersos.

« Ampliacién - mismo edificio:

Inquilino que amplia la superficie ocupado

dentro del mismo edificio que ya esta
ocupando parcialmente.

« Ampliacion - otro edificio:

Inquilino que amplia el espacio ocupado
sin abandonar sus oficinas, en distinto
inmueble del que esta ocupando.

GLOSARIO 15

SECTORES DE ACTIVIDAD - CNAE

e Agricultura

Industria extractiva y manufacturera
e Energia

Distribucion

e Construccion

e Automocion

e Transporte

e Hosteleria

« Comunicaciones

e Financieras - Banca y seguros
e Inmobiliarias

» Actividades cientificas

e Administracion y servicios auxiliares
e Administracion Publica

» Educacion

e Sanitarias

Actividades artisticas y entretenimiento

Servicios profesionales - Consultoria

» Servicios profesionales - Abogados

Actividades administrativas y servicios auxiliares

e Otros



OFICINAS. GUIA DE TERMINOS Y MEDICIONES MEDICION 16

3. MEDICION

3.1 TABLA DE CONVERSION
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Longitud

Del lat. longit do

1. f. Magnitud fisica que expresa

la distancia entre dos puntos, y cuya
unidad en el sistema internacional
es el metro.

MEDICION 17

Superficie

Del lat. superficies

4. f. Magnitud que expresa

la extensién de un cuerpo en dos
dimensiones, longitud y anchura,

y cuya unidad en el sistema
internacional es el metro cuadrado.



m
1.000
mm
39,3700787
in
3,2808399
ft
1,0936133
yd
0,00062137

0,001

0,0393701

0,0032808

0,0010936

0,00000062137

0,0254

254

0,08333

0,02777

0,000015782

0,3048

304,8

12

0,333

0,00018939

0,9144

914,4

36

0,00056818



1 10000 0,00064516 0,09290304 0,8361274 4046,856

mZ

0,0001 1 0,00000006451 0,000009290351 0,000083613 0,4046856
ha

1550,0031 15500031 1 144 1296 6272640
in?

10,76391 107639,1 0,006944 1 9 43560
ft2

1,19599 0,0001196 0,0007716 0,111 1 4840
yd?

0,00024711 2,4710538 0,00000015942 0,000022957 0,00020661 1

acre
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3. MEDICION

3.2 CODIGOS DE MEDICION

Resulta complicado aplicar un mismo criterio
de medicion a mercados diferentes, existen
tantas variables a tener en cuenta que muchos
esfuerzos en esta linea han sido abandonados
a lo largo de los afios. La International Property
Measurement Standards Coalition (IPMSC) lo
ha conseguido: un cédigo de medicion inter-
nacional para los edificios de oficinas.

La adaptacion de un mercado a unas pautas
nuevas puede no ser inmediata, y sobre todo
confusa. En ACI hemos hecho el ejercicio de
comparacion entre los tres codigos de me-
dicion que actualmente se usan en Espana.
Confiamos en que, estableciendo una relacion
logica entre los diferentes criterios, acabe re-
sultando menos ardua la tarea de adaptacion
hacia los criterios internacionales.
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IPMS

Acr. de International Property
Measurement Standards

La Coaliciéon de Normas
Internacionales de Medicién
Inmobiliaria (CNIMI) se formo

el 30 de mayo de 2013. Tiene por
objeto garantizar la armonizacién

de las normas nacionales de medicién
inmobiliaria mediante la creacién

y adopcion de normas internacionales
acordadas de medicion de Edificios.

Las IPMS (o NIMI en espaiiol) son estas

normas internacionales vigentes
desde febrero del 2016 en el mercado.

MEDICION

AEO

Acr. de Asociacion Espaiiola
de Oficinas

La Asociacion Espafiola de Oficinas
publicé en 2014 su Estandar AEQO,

un compendio de normas dirigidas
a establecer unas pautas mds claras

20

para la medicion de edificios de oficinas

en el mercado inmobiliario espafol.

ACI

Acr. de Asociacion
de Consultoras Inmobiliarias

En mayo de 2015 ACI publicé

su Codigo de Medicion de Oficinas,
con el objetivo de aclarar la préctica
en temas de medicién en Espana.
Teniendo en cuenta la experiencia
de sus técnicos asociados y prestando
especial atencion a la casuistica

del mercado, esta recopilacion es
un fiel reflejo de la préctica actual
en materia de medicion de oficinas
en el mercado espanol.
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MEDICION

IPMS 1

21

Suma de las superficies

de cada planta de un
edificio medidas por el
perimetro exterior de los
elementos caracteristicos
de construccion exteriores
y referida a cada una

de las plantas.
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IPMS 1

MEDICION 23

AEQO

8 Se utiliza para medir la superficie de un edificio, A efectos de planificacion o Mediciones de las superficies construidas totales A efectos de planificacion o para resumir De la lectura de la definicidon de ABE se utiliza para medir la superficie de un edificio,
S  incluido los muros exteriores. para resumir los costes de las  de los edificios. Matizacion del tamafio de los los costes de las promociones a construir. incluidos los muros exteriores.

promociones a construir. huecos que no se incluyen. Superficie construida

total del edificio para computos de edificabilidad.

Z  Suma de las superficies de cada planta de un edificio Superficie construida bruta Es la superficie construida total (superficie bruta) Superficie construida bruta o superficie construida ABE . Area Bruta Exterior
O medidas por el perimetro exterior de los elementos o superficie construida del edificio, considerandose como superficie bruta con zonas comunes. Es la Unidad de Medicion* cuya Linea Frontera* coincide con el perimetro exterior
‘é caracteristicos de construccion exteriores y referida Con zonas comunes. la superficie construida con partes comunes del cerramiento del edificio en cualquier planta considerada y medida a la altura
T  acadaunade las plantas. (superficie que se totaliza en los planos de de suelo terminado.
EJ construccion).

INCLUYE

Se incluye sobre rasante

y bajo rasante, distinguiendo
éstas segun la normativa

y legislacion vigente en cada
ubicacion del edificio objeto
de estudio.

La suma de la superficie de cada una de las plantas
del edificio, medida dentro de los limites definidos
por las lineas perimetrales exteriores, tanto

de fachadas exteriores como interiores, y los ejes
de las medianerias compartidas, en su caso

(en caso de no poder medirse se incluird

un espesor de 30 cm).

Se consideran de igual manera los espesores de muro
de cerramiento, estimandose igualmente 30 cm para

los muros de plantas de sotano y medianeras.

» Espesor del cerramiento.

 Espesor del cerramiento medianerias: se contabilizara la mitad del espesor
de la misma, si no es posible determinarlo: 30 cm.

Se consideran de la misma manera ya que son
elementos dentro del perimetro del edificio.

» Superficie ocupada por las divisiones interiores.

» Columnas, pilares.

Incluira los patios cubiertos que formen parte
de vestibulos generales o atrios, medidos
unicamente en la planta inferior de las que sirvan.

Se considera de igual forma.

Huecos con superficie mayor a 0,5m?. Entre estos
huecos estan incluidos los huecos de ascensor,
0jos de escalera y patinillos de instalaciones.

» Atrios y vestibulos de acceso con doble altura: se incluiran solo en el nivel inferior.

» Chimeneas, cajas de escaleras, huecos de ascensores y similares.

 Suelos escalonados: seran tratados como un solo nivel medido
en proyeccion horizontal.

« Superficie horizontal, tanto si se puede acceder o no, bajo suelos escalonados
o inclinados.

DIFERENCIA. En AEQ, se consideran en la medicion,

no se sefialan aparte o no se especifica que asi se
realice expresamente.

 Balcones interiores y entreplantas con uso y acceso permanente.

* Muelles de carga.

« Areas con altura libre inferior a 1,50m.

DIFERENCIA: En AEQO, se consideran en la medicion,

no se sefialan aparte o no se especifica que asi se
realice expresamente.

» Casetones de ascensor, salas de maquinas, almacenes, aljibes, salas de tanques
de combustible que se alojan bajo una estructura cubierta con caracter permanente
por encima del nivel de cubierta.

EN PLANTAS BAJO RASANTE

» Plantas sotano de igual huella que la planta baja.

» Plantas sotano estimando el espesor del muro
si difiere de la huella de planta baja.

Sétanos y semisétanos. Se identificaran por
separado la superficie construida sobre rasante,
la superficie construida bajo rasante y en caso
de que existan semisdtanos con uso igual al uso
principal del edificio, la superficie construida

en semisotano.

Se considera de igual forma.

» En plantas bajo rasante, si no se puede determinar el espesor
de muro, se considerara éste de 30cm.

MEDICIONES INCLUIDAS PERO QUE HAN DE SENALARSE POR SEPARADO

« Balcones.

« Galerias cubiertas.

e Terrazas de acceso general en la azoteaz.

Habra distincion entre uso
privativo, comuny pleno
dominio, en cualquier caso,
a efectos de medicion se
mediria de igual manera.

» Cuarto de maquinas del ascensor.

En caseta cubierta
en la cubierta.

La superficie de balcones, terrazas, porches

y demas elementos analogos que estén cubierto
se medira a la cara exterior de su cerramiento,
figurando separada de la superficie construida
cerrada.

DIFERENCIA: En AEO, no se especifica que las
mediciones de elementos que se incluyen se hayan
de sefalar por separado, a diferencia que en las
directrices de IPMS o en las directrices de ACI.

*Ver definicion pagina 33
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MEDICION 24

AEQO

NO INCLUYE

DEFINICION

« Patio de luces abierto/ hueco en el nivel superior
de un atrio.

« Patios y las cubiertas a nivel de suelo.

Pueden medirse e indicarse
por separado

Se considera de igual forma.

Los espacios en planta entre la segunda piel de los

edificios de oficinas y las fachadas del cerramiento.

Pueden medirse e indicarse por separado

Se considera de igual forma.

e Zonas de cerramientos exteriores por cuyo interior circule aire exterior libremente.

« Casos de dobles fachadas en las que la camara existente entre ambas esté ventilada,
el aire exterior circula libremente o son espacios destinados al mantenimietno
del edificio y su dimension supera los 25cm, la LF* del Area Bruta Exterior, coincidira
con la cara exterior de la hoja interior.

Superficie que corresponde
al atrio descubierto
o cubierto.

Patios descubiertos. Huecos de doble altura.

Se considera de igual forma.

« Patios descubiertos.

» Huecos sobre espacios escalonados o a doble altura.

« Escalera exterior abierta que no forman parte
de la estructura.

Escalera de incencios.
p.ej. estructura metalica
adosada a fachada.

Escalera exterior abierta que no forma parte
de la estructura.

Escalera de incencios, p.ej. estructura metalica
adosada a fachada.

» Escalera exterior abierta que no forman parte de la estructura
(escalera de incendios exterior).

« Patios de equipamiento.

Son patinillos de instalaciones,
no se incluyen.

¢ Las unidades de calefaccion y refrigeracion.

No se incluyen.

* Aparcamientos exteriores.

e Las zonas de residuos.

« Las demas superficies a nivel de suelo que no estén
completamente cubiertas.

Se considera de igual forma.

Aparcamientos exteriores y demas superficies

(forman parte del recinto pero no de la edificacion).

Se considera de igual forma.

» Aparcamientos exteriores.

* Almacenamiento de combustible.

» Invernaderos, almacenes y otros similares exteriores al edificio ubicados
en la parcela.

*Ver definicion pagina 33

Salientes o huecos que no afecten tambien
a la cara interior del cerramiento.

Se considera de igual forma.

« Balcones abiertos.

» Galerias y/o caminos cubiertos.

* Marquesinas, toldos.
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Diagrama 1. IMPS 1
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C. Patio de luces abierto/hueco en el nivel superior de un atrio

D. Escalera exterior abierta (no forma parte integral de la estructura)

*las zonas sombreadas deben indicarse por separado

Diagrama 2. IMPS 1
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A. Galeria cubierta
B. Balcon

C. Patio de luces abierto/hueco en el nivel
superior de un atrio

D. Escalera exterior abierta
(no forma parte integral de la estructura)

E. Nivel de suelo del atrio
F. Terraza en la azotea
G. Cuarto de maquinas del ascensor

*las zonas sombreadas deben indicarse por separado
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IPMS 2

Suma de las superficies

de cada planta de un edificio
de oficinas medidamedida

a cara interior principal
referida a cada uno de los
elementos de cada planta

de un edificio.
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AEQO
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8 Se utilizan para medir la superficie interior A efectos de establecer Mediciones de las superficies alquilables de A efectos de establecer comparaciones directas Se utilizan para medir la superficie interior y categorizar el uso del espacio
o> y categorizar el uso del espacio en un edificio comparaciones directas los edificios. Matizacion del tamafio de los huecos relativas al espacio horizontal entre los datos que en un edificio de oficinas.
de oficinas. relativas al espacio horizontal que no se incluyen. En Espafia, considerado como arrojan las distintas practicas del mercado.
entre los datos que arrojan los espacios de oficina de uso privativo mas la parte
las distintas practicas proporcional de espacios de circulacion.
del mercado.
Z  Suma de las superficies de cada planta de un edificio Superficie interior bruta. Es la superficie alquilable total del edificio. Superficie interior bruta. ABI Es la Unidad de Medicion* cuya Linea Frontera* coincide
‘O de oficinas medida a cara interior principal referida Se compone de los espacios que son destinados Area Bruta con el perimetro de la cara interior del cerramiento del edificio
% a cada uno de los elementos de cada planta a uso de trabajo y aquellos espacios que, no siendo Interior medido a la altura de suelo terminado.
T  deun edificio. expresamente de uso de trabajo, son necesarios
'-5 para el desarrollo de la actividad.

INCLUYE

e Muros interiores.

« Superficies sin techar-atrios: solo se incluyen
en su nivel de planta mas bajo.

« Pasillos o pasos cubiertos entre edificios separados,

disponibles para su uso directo o indirecto.

Se considera
de igual manera.

La suma de las superficies de cada una de las plantas
del edificio destinadas al uso de oficina, asi como
aquellas destinadas a las circulaciones y uso general
de los inquilinos del inmueble, medida dentro de

los limites definidos por las lineas perimetrales
exteriores (se incluyen los muros exteriores), tanto
de fachadas exteriores como interiores, y los ejes de
las medianerias compartidas, en su caso (en caso de
no poder medirse se incluira un espesor de 30 cm).

Se considera de igual manera.

» Superficie ocupada por divisiones interiores.

* Atrios y vestibulos de acceso con doble altura medidos Unicamente
en el nivel inferior.

» Columnas, pilares.

» Balcones interiores.

» Entreplantas con uso y acceso permanente.

Especificaciones mas
precisas en huecos
y alturas:

Huecos con superficie mayor a 0,5m?. Entre estos
huecos estan incluidos los huecos de ascensor, ojos
de escalera y patinillos de instalaciones.

Especificaciones mas precisas en
huecos y alturas.

» Cajas de escaleras, cajas de ascensores, chimeneas y similares.

Espacios de altura libre menor a 1,5 metros.

» Espacios de altura libre inferior a 1,5 metros.

« Suelos escalonados: seran tratados como un solo nivel medido
en proyeccion horizontal.

« Superficie horizontal, tanto si se puede acceder o no, bajo suelos, escalonados
o inclinados.

e Muelles de carga.

» Casetones de ascensor, salas de maquinas, almacenes, salas de tanques de

combustible que se alojan bajo una estructura cubierta con caracter permanente,

incluso por encima de nivel de cubierta.

MEDICIONES INCLUIDAS PERO QUE HAN DE SENALARSE POR SEPARADO

« Balcones.

« Galerias cubiertas.

« Terraza en la azotea.

Se considera
de igual manera.

La superficie de balcones, terrazas, porchesy
demas elementos analogos, que estén cubiertos,
se mediran a la cara exterior de su cerramiento,
figurando separada de la superficie construida
cerrada.

DIFERENCIA: En AEO, no se especifica

que las mediciones de elementos que se incluyen
se hayan de sefialar por separado, a diferencia que
en las directrices de IPMS o en las directrices de ACI.

NO INCLUYE

Pueden medirse e indicarse
por separado

Pueden medirse e indicarse por separado

Las superficies bajo rasante
no posibles como uso
de oficina.

Las superficies bajo rasante, a excepcion

de los semi-sdtanos u otros espacios que reiinan
las condiciones necesarias para poder disponer
de licencia de actividad con uso de oficinas.

No se realiza una mencion especifica a este
respecto, se sefialan solo B/Ry S/R.

En ACly en IPMS no se consideran como superficies
incluidas, sefialando su medicion de forma
independiente. En AEO no se incluyen

en la medicion, pero tampoco especifican

si la incluyen aparte, aunque parece ser que si.

» Espesor completo de todas las capas de cerramiento exterior.

» Balcones abiertos.

e Caminos cubiertos.

 Escaleras de incendios exteriores.

» Marquesinas, toldos.

« Patio de luces abierto/hueco en el nivel superior
de un atrio.

« Patios y las cubiertas a nivel de suelo.

« Patios de equipamiento.

Patios y cubiertas que no
formen parte de la estructura
del edificio

No se incluyen.

Patios y cubiertas que no formen parte
de la estructura del edificio.

« Patio de luces abierto/hueco en el nivel superior de un atrio.

» Patios y cubiertas a nivel de suelo.

 Patios de equipamiento.

« Las unidades de calefaccion y refrigeracion.

Las superficies destinadas a maquinaria
o instalaciones generales del edificio
que estén situadas en cubierta.

*Ver definicion pagina 33
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e Las zonas de residuos.

» Aparcamientos exteriores.

» Las demas superficies a nivel de suelo que no estén
completamente cubiertas.

Aparcamientos exteriores y demas superficies
(forman parte del recinto pero no de la edificacion).

Se considera de igual manera.

* Aparcamientos exteriores.

e Terrazasy similares.

¢ Huecos sobre espacios escalonados a doble altura.

 Invernaderos, almacenes, almacenamiento de combustible y otros similares
ubicados en la parcela.

RESUMEN IPMS 2 = SUMA DE LAS SIGUIENTES LA SUMA DE ESTAS Correspondencia con conceptos consensuados HV Unidad de medicion cuya Linea Frontera* delimita un hueco
OCHO SUPERFICIES: OCHO SUPERFICIES: por ACI: Hueco o vacio vertical, destinado a la circulacion de elevadores o distribucion
Vertical de instalaciones.
Superficie Huecos de forjado Definicion similar, varia la Huecos con superficie mayor a 0,5m? Entre estos Definicion similar, varia la referencia a dimension HV-A Espacio por el que circula un elevador mecanico de uso comun
Elemento A Escaleras, pozos de ascensores referencia a dimension del huecos estan incluidos los huecos de ascensor, del hueco que no se considera. Ascensor a todos los usuarios del inmueble de forma discrecional.
y conductos; si bien debe hacerse hueco que no se considera.  0jos de escalera y patinillos de instalaciones.
caso omiso de los huecos de menos HV -B Espacio de distribucion de instalaciones comunes a todos los usuarios
de 0,25 m?. Instalaciones delinmuebles cuyo didmetro sea superior a 10cm (Ej: patinillos
de paso de instalaciones de ventilacion, climatizacion, electricidad,
fontaneria, saneamiento, etc.).
Superficie Elementos estructurales Definicion equivalente Superficie medida dentro de los limites definidos
Elemento B Comprenden todos los muros por las lineas perimetrales exteriores (se incluyen
estructurales y las columnas los muros exteriores), tanto de fachadas exteriores
que se encuentran en el interior como interiores, y los ejes de las medianerias
de la cara interior principal. compartidas, en su caso (en caso de no poder
medirse se incluird un espesor de 30 cm).
ZCE Son los espacios que estan a disposicion de todos los inquilinos,
Zonas bajo un régimen de uso libre o que proveen de confort, luz, seguridad
Comunes y/o habitabilidad a sus areas privativas.
de Edificio
Superficie Zonas comunes técnicas Definicion equivalente. Las superficies destinadas a maquinaria o instalaciones Definicion equivalente. ZCE-B Son aquellas que contienen los sistemas que dotan al edificio
Elemento C Sala de maquinas, cuartos de generales del edificio que estén situadas en cubierta, Instalaciones de confort, luz y seguridad. Instalaciones de climatizacion,
maquinas de ascensores y salas y en cada planta. electricidad, agua, etc.
de mantenimiento.
Superficie Zonas de higiene Definicion equivalente. Las superficies de cada una de las plantas del edificio Definicion equivalente. ZCE-C Son aquellas destinadas al uso del personal y/o equipamientos
Elemento D Instalaciones sanitarias, armarios destinadas al uso de oficina, asi como aquellas Servicios de servicios de operacion del inmueble: mantenimiento, limpieza,
de limpieza, duchas y vestuarios. destinadas a las circulaciones y uso general de seguridad, recepcion, vestuarios, jardineria, etc.
los inquilinos del inmueble.
Superficie Zonas de circulacion Definicion equivalente. Definicion equivalente. ZCE-A Son aquellas que utilizan libremente todos los inquilinos y
Elemento E Comprenden todas las circulaciones Circulacion  les facilitan la comunicacion y/o interrelacion entre todos los espacios
horizontales. comunes del edificio y aquellas que dan acceso a zonas de servicios
y/o instalaciones dentro del edificio (vestibulo de acceso principal del
edificio, recepcion principal en planta de acceso y escaleras generales
del edificio).
Superficie Servicios Definicion equivalente. Superficies de aquellos espacios, que no siendo Definicion equivalente. ME Es la Unidad de Medicion* cuya LF* delimita un espacio de
Elemento F Cafeterias, centros de asistencia de dia, expresamente de uso de trabajo son necesarios Modulo equipamiento del edifcio y que podria ser privativo de un inquilino.

zonas de gimnasio y capillas.

para el desarrollo de la actividad, o auxiliares al uso.

Equipamiento

e gimnasios, restaurantes, cafeterias, salas de conferencias,
y cualquier otra actividad de "pago por uso” que pueda existir
en elinmueble y que el propietario del inmueble podria, a su vez,
alquilar a un explotador u operador privado para que gestione
dicho equipamiento.

¢ no constituyen ME* las zonas de circulacion, instalaciones,
recepcion, vestibulos, areas de interrelacion y en general todas
aquellas zonas que estan a disposicion de todos los inquilinos bajo
un régimen de uso libre, o que proveen de confort, seguridad y/o
habitabilidad a los MI*.

MI
Modulo
Inquilino

Unidad de Medicion* cuya LF* delimita el espacio
de uso privativo de un determinado inquilino.

» Se incluye todo espacio que sea de uso privativo de este inquilino:
aseos, archivos, salas de instalaciones, escaleras (si comunican su
propio espacio y son de uso exclusivo de ese MI*), etc.

*Ver definicion pagina 33
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Z  Superficie Zona de trabajo Definicion equivalente. Espacios que son destinados a uso de trabajo, Definicion equivalente. AT Es la zona del Area Neta sobre la cual se puede caminar
‘0 Elemento G Superficie disponible para uso salas de campa, salas de reunioes, recepcion, etc. Area de o disponer mobiliario de apoyo horizontal, o elementos
% del personal, mobiliario y equipo Trabajo que pertenezcan a un inquilino.
o de oficinas.
g * Deberan descontarse las areas correspondientes a las zonas
ocupadas por elementos estructurales, o de climatizacion,
0 espacios residuales que tengan dimensiones horizontales
a 0,25m o una altura libre de menos de 2,00 m.
Superficie Otras superficies Se contemplan S/Ry B/R La superficie de balcones, terrazas, porches Se considera de igual manera.
Elemento H Balcones, galerias cubiertas, con usos de archivos, y demas elementos analogos, que estén cubiertos.
aparcamientos interiores almacenes, y garajes. Se distinguen usos de oficinas, almacenes,
y trasteros/almacenes. archivos y garajes.
= MEDICION DEL INTERIOR - CARA INTERIOR MEDICION DEL INTERIOR - VER GRAFICOS ESPECIFICOS DE AEO:
&  PRINCIPAL (VER GRAFICOS)
E Es la superficie interior acabada que comprende Si no existe una cara interior  Las indicaciones de IPMS respecto a la medicién Se considerarian practicamente de la misma manera Es la superficie interior acabada que comprende el 50% o mas de la superficie
§ el 50% o mas de la superficie de cada paramento prinicpal la medicion deberd de estos elementos es homogénea a la forma que en IPMS y en ACI (ver graficos especificos de cada paramento vertical que forma un perimetro interior.
5 vertical que forma un perimetro interior. realizarse hasta el encuentro  de considerar las mediciones actualmente en en el documento).

» No se consideran rodapiés o elementos decorativos
como parte de un muro.

muro-forjado.

* No se considera la existencia de columnas.

* No se consideran los marcos de las ventanas
y los parteluces que forman parte de la ventana.

* No se consideran:

- unidades de aire acondicionado.

- los cajeados de falso techo para conductos
de instalaciones.

- cornisas.

No considerar (IGNORAR)

Espafia, por lo que no se encuentran diferencias
significativas a este respecto.

Desde ACI se recomienda seguir las mismas
instrucciones.

* No se consideran rodapiés o elementos decorativos como parte de un muro.

* No se considera la existencia de columnas.

¢ No se consideran los marcos de las ventanas y los parteluces que forman
parte de la ventana.

* No se consideran:

- unidades de aire acondicionado.

- los cajeados de falso techo para conductos de instalaciones.

- cornisas.

*Ver definicion pagina 33

Consideraciones a tener en cuenta respecto
a las IPMS 2:

« La superficie total alquilable sera la misma
independientemente de si el edificio se destina
a ser ocupado por un unico usuario o es multi-
inquilino.

En el caso de ocupacion multi-inquilino el

reparto de las superficies comunes alquilables

se realizara en funcion del porcentaje de

participacion de la superficie privativa de cada

inquilino sobre la total alquilable del edificio.

Podran existir inquilinos cuya superficie no esté
vinculada a superficies comunes (en general
locales comerciales en planta baja), a los que

por lo general no se les repercutiran los espacios

comunes del edificio.

El cuadro de superficies alquilables del edificio
debera incluir, como minimo, los siguientes
apartados: superficie privativa de uso oficina
por planta y total, circulaciones generales

por planta y total, zonas de uso comun (atrio,
cafeteria, guarderia, reunion, etc.), aseos,
mantenimiento, etc. por planta y total.

Referencias similares.

Modulo Alquilable es el area de uso privativo de un determinado inquilino

0 equipamiento, mas la parte proporcional de las areas (tanto de planta como

del edificio) que estan a disposicidon de todos los inquilinos, bajo un régimen de uso
libre o que proveen de confort, luz, seguridad y/o habitabilidad a sus areas privativas.

MA = MI (o ME) + ZCP +ZCE
Médulo Maodulo de Inquilino o Médulo de Equipamiento +
Alquilable parte proporcional Zonas Comunes de Planta +

parte proporcional Zonas Comunes del edificio.
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Diagrama 4. IMPS 2
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Superficiel horizontal
disponible de forma
exclusiva para un usuario
(excluidas las zonas
comunes estandar

y las zonas comunes

de circulacion) y calculada
en base a cada uno de
los usuarios o en base

a cada una de las plantas
de cada edificio.
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IPMS 3 AEQO
8 Se emplea para medir la ocupacion de las superficies Diferencian entre superficie Mediciones de las superficies de los elementos Diferencian entre superficie por planta o por conjunto ~ AREA El Area Alquilable sera el d&rea comprendida dentro del perimetro
S  horizontales de uso exclusivo. Pueden utilizarlas los por planta o por unidad de oficinas que no completen una planta entera del edificio. ALQUILABLE exterior del cerramiento del edificio, medida a la altura de suelo
agentes inmobiliarios y usuarios, gestores de activos, de oficina. de un edificio. terminado, menos el area de huecos o vacios verticales destinados
gestores de instalaciones, gestores inmobiliarios, Seria la superficie neta alquilable. a la circulacion de elevadores o distribucion de Instalaciones.
investigadores y valoradores. Seria la superficie neta Situacion de multiinquilino por planta o unico
No estan directamente relacionadas con las IPMS 1 alquilable. inquilino por planta matizacién del tamafio
o las IPMS 2 - Oficinas, como tampoco constituyen de los huecos que no se incluyen
una superficie del elemento en el marco
de las IPMS 2 - Oficinas. En Espafia se consideran como los espacios de
En un edificio de oficinas podria haber una unica oficina de uso privativo mas la parte proporcional
superficie relacionada con las IPMS 3 - Oficinas de espacios de circulacion.
para todo el edificio o podria haber varias superficies
en el marco de las IPMS 3 - Oficinas.
Z  Superficie horizontal disponible de forma exclusiva Seflalan por zonas comunes  Es la superficie util privativa total de un edificio. Superficie horizontal disponible de forma exclusiva Area Alquilable = Area Buta Exterior - Huecos Verticales
‘0 para un usuario (excluidas las zonas comunes estandar estandar aquellas partes de Se compone de los espacios que son destinados para un usuario (excluidas las zonas comunes estandar AA = ABE - HV
LE) y las zonas comunes de circulacion) y calculada un edificio que cuentan con  a uso privativo. y las zonas comunes de circulacioén) y calculada
T  enbaseacadauno de los usuarios o en base instalaciones compartidas Se excluyen las mismas superficies que se en base a cada uno de los usuarios o en base a cada
g a cada una de las plantas de cada edificio. 0 comunes que, por lo relacionan en las IPMS: escaleras, escaleras una de las plantas de cada edificio.
general, no cambian con mecanicas, ascensores y cuartos de maquinas,
el paso del tiempo, lo que aseos, armarios de limpieza, salas de maquinas, Seria equivalente.
incluye escaleras, escaleras zonas de refugio en caso de incendio y salas
mecanicas, ascensores y de mantenimiento.
cuartos de maquinas, aseos,
armarios de limpieza, salas
de maquinas, zonas de
refugio en caso de incendio
y salas de mantenimiento.
INCLUYE
Muros interiores. Los muros y columnas La suma de la superficie util privativa de cada Los muros y columnas interiores, que se encuentren AN Es el espacio delimitado por una LF* exceptuando el area
interiores que se encuentren  una de las plantas del edificio, tanto en zonas en la zona exclusiva de un usuario se incluyen Area Neta ocupada por todos los elementos constructuivos que la delimitan
en la zona exclusiva sobre rasante como en aquellos espacios o zonas  en la medicion. o son estructurales.
de un usuario se incluyen en plantas bajo rasante (sétanos y semisétanos)
Columnas interiores. en la medicion. con uso privativo legal de oficina. Se considera de igual manera. No se contabilizaran las divisiones que conformen el perimetro,
Se considera de igual manera. los muros de carga, los pilares, etc.
También se excluiran las superficies con altura inferior a 1,50m.
MI Unidad de Medicion* cuya LF* delimita el espacio de uso privativo
Médulo de un determinado inquilino.
Inquilino

Los cuartos de instalaciones o técnicos de plantas
sobre rasante que incluyan instalaciones generales
del edificio, no siendo en la planta de cubiertas, si

seran computables a efectos de superficie alquilable.

Seria equivalente.

Se incluye todo espacio que sea de uso privativo de este inquilino:
aseos, archivos, salas de instalaciones, escaleras (si comunican
su propio espacio y son de uso exclusivo de ese MI*), etc.

MEDICION DEL INTERIOR - CARA INTERIOR
PRINCIPAL

La superficie de suelo se mide desde la cara interior
principal y desde el eje de la medianera alli donde
haya una medianera con un arrendatario adyacente.

MEDICIONES INCLUIDAS PERO QUE HAN DE SENALARSE PO

Balcones.

Galerias cubiertas.

Terraza en la azotea de uso exclusivo.

Deben medirse hasta
su cara interior y sus
superficies deben ser
indicadas por separado.

Se considera de igual manera. La superficie de
balcones, terrazas, porches y demas elementos
analogos, que estén cubiertos, se medira a la cara
exterior de su cerramiento, figurando separada
de la superficie construida cerrada.

*Ver definicion pagina 33
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§ NO INCLUYE ggfc:::argzd;rse SHSisaes Pueden medirse e indicarse por separado
% Las zonas comunes estandar. Son aquellas partes de un Se consideran de igual manera. Seria equivalente. ZCP Unidad de Medicion* cuya LF* delimita el espacion que esta
g » Cuando se trate de un edificio ocupado por un edificio que cuentan con Zonas a disposicion de todos los inquilinos bajo un régimen de uso libre
Unico usuario (ocupacion unica) debera asumirse, instalaciones compartidaso ¢ No incluye los patios cubiertos o atrios, escaleras, Comunes o que provee de confort, luz, seguridad y/o habitabilidad a sus areas
hipotéticamente, que el edificio se encuentra comunes que, por lo general,  pasillos y elementos de circulacion general de Planta privativas. Son comunes solo a la planta en la que se ubican.
ocupado por varios usuarios (ocupacion multiple), no cambian con el paso del del edificio.
planta por planta, a fin de determinar la extension tiempo, lo que incluye, por « No incluye las zonas de uso comun (cafeteria,
de las zonas comunes estandar. ejemplo, escaleras, escaleras guarderia, reunion), aseos, matenimiento, etc.,
« Si una planta cuenta con dos o0 mas usuarios, mecanicas, ascensores y por planta y total.
la medicion se realizara por separado y se excluiran cuartos de maquinas, aseos,
las zonas comunes de circulacion. armarios de limpieza, salas de Se afiadiran superficies Utiles privativas cuya altura
maquinas, zonas de refugio libre sea inferior a 1,5 metros.
NOTA: pueden variar de planta a planta y variaran en caso de incendio y salas
asimismo en funcion de la ocupacion del edificio. de mantenimiento.
Seria equivalente. ZCP-B Son aquellas que contienen los sistemas que dotan a la planta

Instalciones

de confort, luz y seguridad.
Instalaciones de climatizacion, electricidad, agua, etc.

ZCP-C Son aquellas destinadas al uso del personal y/o equipamientos

Servicios de servicios de operacion del inmueble: mantenimiento, limpieza,
seguridad, recepcion, vestuarios, jardineria, etc.

ZCP-A Son aquellas que utilizan libremente todos los inquilinos y les facilitan

Circulacién la comunicacion y/o interrelacion entre todos los espacios comunes

de una planta y aquellas que dan acceso a zonas de servicios y/o
instalaciones dentro de una misma planta.

Corredores principales de planta, vestibulo de entrada a MI*
o ME*, escaleras de planta, zonas de espera de ascensores, zonas
de vending de planta y similares.

CONDICIONES GEOMETRICAS DE LAS LINEAS FRONTERA

CONSIDERACIONES A TENER EN CUENTA
RESPECTO A LAS IPMS 3

La medicion al interior de los cerramientos se
realizara sobre la cara dominante interna (ver IPMS 2).

Seria equivalente.

La superficie util privativa sera la medida dentro

de los limites definidos por las lineas perimetrales
interiores, tanto de fachadas exteriores como
interiores y medianerias. En separacion entre usuarios
distintos, la superficie se medira al eje del paramento.

La superficie de uso privativo de balcones, terrazas,
porches y demas elementos analogos, que estén
cubiertos, se medira a la cara interior de su
cerramiento, pero figurara separada de la superficie
util privativa cerrada.

Se considera de la misma manera.

UM-MI

Se considera de la misma manera.

Modulo de inquilino.

UM-ME Modulo de equipamiento.

Observaciones sobre AEO

Las nomenclaturas de la AEO, si bien son diferentes a las establecidas por IPMS y ACI, en esencia se refieren a los mismos conceptos con ligeros matices en algunos casos.

La Unidad de Medicion (UM) es una porcién del Area
Bruta Exterior delimitada por una Linea Frontera.
UM-HV Huecos verticales.

MEDICION DE  Se miden en proyeccién horizontal y se contabilizan una séla vez.

ESCALERAS

En caso de existir una escalera que comunica dos niveles, se
contabilizard en el nivel superior,quedando excluida del nivel inferior.

Las escaleras se consideran siempre Zonas Comunes de Circulacion,
y segun los esquemas anteriores, seran de Planta o de Edificio.

Referencias de nomenclaturas de la AEO
UM

UM-ZCP Zonas comunes de Planta o Edificio.

o0 ZCE

LF La Linea Frontera es la linea o lineas poligonales cerradas que delimitan una UM.
Las LF pueden ser de tres tipos: Linea Interior, Media o Alejada, segun coincidan
con la cara interior, media o exterior de un cerramiento.

A AREA: es el valor numérico que se otorga a la superficie ocupada por una UM,

delimitada por una LF expresada en metros cuadrados (m?).



OFICINAS. GUIA DE TERMINOS Y MEDICIONES

Diagrama 5. IPMS 3

Oficinas. Planta superior, ocupacion unica

op

NN

| X

i N 2
N L/
[ e X

7 .

*las zonas sombreadas deben indicarse por separado

Diagrama 6. IPMS 3

Oficinas. Planta superior, ocupacion multiple
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ANCI

El valor de la consultoria
inmobiliaria

La Asociacion Espafiola de Empresas de Consul-
toria Inmobiliaria (ACI), fundada en 2013, reune
a las firmas lideres en consultoria inmobiliaria en
Espafia como son Aguirre Newman, BNP Pari-
bas Real Estate, CBRE, Cushman&Wakefield, JLL,
Knight Frank y Savills. Juntas representan mas de
un 90% del mercado.

Las firmas presentes en ACl emplean a mas de
2.200 profesionales en Espafa, entre empleos
directos e indirectos, y mas de 180.000 a nivel
internacional, lo que refleja la importancia de
este mercado en el sector inmobiliario.

Las empresas de consultoria inmobiliaria son
aquellas especializadas en la prestacion de
servicios profesionales de consultoria integra-
da —transaccionales y no transaccionales— en
el ambito inmobiliario. Operan al menos en la
mitad de los subsectores (industrial, logisti-
ca, oficinas, comercial, residencial y hotelero)
y ofrecen al menos la mitad de los servicios
(gestion, consultoria, agencia, project mana-
gement, capital markets y valoraciones).
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