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INTRODUCCION

En los dltimos afios, el mercado de oficinas en Espafia ha experimentado una
transformacion significativa debido a dos factores clave: el auge del teletrabajo
impulsado por la pandemia de COVID-19 y la creciente importancia de la
sostenibilidad en las decisiones empresariales. Con la llegada de la pandemia, la
adopcion generalizada del teletrabajo redujo la demanda de espacios fisicos, lo que
provocd una caida en los precios €/m? en ciudades clave como Madrid y Barcelona.
Sin embargo, en 2024, el mercado ha mostrado signos de recuperacion, con un
incremento en la demanda, especialmente en oficinas situadas en zonas prime. Las
empresas, aunque contindan apostando por modelos de trabajo hibrido, estan
empezando a favorecer oficinas que ofrezcan entornos mas atractivos y flexibles para
sus empleados. Al mismo tiempo, la sostenibilidad se ha convertido en un factor
decisivo para inversores y empresas, aumentando la demanda de edificios
certificados bajo estandares energéticos como LEED y BREEAM.

Este Trabajo de Fin de Grado (TFG) tiene como objetivo analizar como el teletrabajo
y la sostenibilidad han impactado la evolucién de los precios €/m? y la demanda de
oficinas en Espafia. Utilizando técnicas avanzadas de Big Data e Inteligencia Artificial
(IA), se realizaran predicciones sobre la evolucién futura del mercado, implementando
modelos ARIMA para series temporales y algoritmos de Machine Learning para
identificar patrones entre variables como precios, ocupacidén y caracteristicas de
sostenibilidad. Este andlisis ofrecerda no solo una vision actual de la situacion del
mercado, sino también proyecciones valiosas para inversores y empresas que buscan
adaptarse a estas nuevas dinamicas.

MARCO TEORICO

El marco teérico aborda los conceptos clave de teletrabajo, sostenibilidad, Big Data y
modelos predictivos aplicados a la valoracion de oficinas, destacando su relevancia
en la transformacién del mercado inmobiliario post-pandemia.

1. Teletrabajo: La pandemia de COVID-19 acelero la adopcion del teletrabajo en todo
el mundo, lo que inicialmente redujo la demanda de oficinas tradicionales (McKinsey
& Company, 2023). Este cambio afecto los precios €/m? y las tasas de ocupacion, ya
gue muchas empresas adoptaron modelos hibridos y redujeron su espacio fisico. Sin
embargo, en 2024, segun informes de CBRE, el mercado ha comenzado a mostrar
signos de recuperacién, con un incremento en la demanda de oficinas en Madrid y



Barcelona. Las empresas estan ajustando sus estrategias, buscando espacios que
permitan una mayor flexibilidad y que incluyan areas de colaboracién para atraer a
sus empleados de vuelta a las oficinas fisicas. Esta tendencia refleja que, aunque el
teletrabajo ha modificado la demanda, las oficinas continlan siendo un componente
clave en los modelos de trabajo hibridos

2. Sostenibilidad: Los edificios sostenibles con certificaciones LEED o BREEAM han
ganado importancia en la valoracion inmobiliaria, ya que ofrecen beneficios como
eficiencia energética, reduccion de emisiones y mayor rentabilidad a largo plazo
(Savills, 2024). Este TFG examinara como estas caracteristicas han afectado la
demanda y valoracion de oficinas.

3. Big Data y su aplicacion en andlisis inmobiliarios: El uso de Big Data permite
analizar grandes volumenes de datos, proporcionando una vision mas detallada de la
evolucion del mercado. El analisis predictivo basado en Big Data permitira identificar
tendencias y patrones en la evolucion de los precios y la demanda.

4. Modelos ARIMA e IA: Los modelos ARIMA son eficaces para analizar series
temporales y predecir la evolucion de los precios en el tiempo. En este TFG, se
emplearan para predecir como evolucionaran los precios €/m? en varias ciudades
clave de Espafa. Ademas, los algoritmos de Machine Learning, como la regresion
lineal multiple y los arboles de decision, permitirAn modelar la interaccion entre
factores como el teletrabajo, la sostenibilidad y la demanda de oficinas. Este enfoque
integrador proporcionara una vision mas completa de las dindmicas que influyen en
el mercado.

OBJETIVOS

1. Analizar el impacto del teletrabajo en la evolucion de precios €/m? y demanda de
oficinas en ciudades clave de Espafia, observando cémo ha cambiado la ocupacién
desde el inicio de la pandemia.

2. Evaluar el papel de la sostenibilidad en la reconfiguracion del mercado de oficinas,
identificando si los edificios con certificaciones sostenibles han sido mas resilientes
frente a las nuevas dindmicas laborales.

3. Aplicar modelos predictivos (ARIMA y Machine Learning) para prever como
evolucionaran los precios y la demanda de oficinas en los proximos afios,
considerando factores como teletrabajo y sostenibilidad.

4. Comparar las diferencias regionales entre los mercados de oficinas en Madrid,
Barcelona, Bilbao, Sevilla y Mélaga, observando patrones divergentes en la
adaptacion al teletrabajo y la sostenibilidad.

5. Proponer recomendaciones estratégicas basadas en los resultados, optimizando la
toma de decisiones para inversores en oficinas sostenibles o adaptadas a modelos
de trabajo hibrido.



METODOLOGIA

Recopilacion de datos: Se buscaran y utilizaran fuentes de datos que
proporcionaran informacién sobre precios €/m? tasas de vacancia,
caracteristicas de sostenibilidad (LEED, BREEAM) vy la clasificacion de los
edificios por ubicacion y calidad.

Preprocesamiento: Los datos seran limpiados y organizados utilizando
herramientas como pandas en Python.

Modelos ARIMA: Se aplicaran modelos ARIMA para predecir la evolucion de
los precios €/m? en las ciudades seleccionadas, ajustando los parametros del
modelo segun los datos histéricos y proyectando tendencias.

Machine Learning: Se utilizaran algoritmos de regresion lineal multiple y
arboles de decision para identificar los factores clave que afectan la demanda
y la valoracion de oficinas, aplicando K-means clustering para segmentar
oficinas segun su sostenibilidad y ubicacion.

Validacion: Se emplearan conjuntos de datos de validacion, utilizando métricas
como el RMSE y el MAE para evaluar la precision de los modelos.
Visualizacion y analisis: Se emplearan herramientas de visualizacion para
presentar graficamente los resultados (graficos de series temporales, mapas
de calor y diagramas de dispersion).
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