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EL TELETRABAJO GOLPEA A LAS
OFICINAS, PERO NO SE IMPONE

La apuesta por el trabajo en remoto ha crecido a raiz de la crisis, pero
a medida que avanza la recuperacion las empresas vuelven a la oficina



M. G. Moreno MADRID

de las empresas. El impacto del Covid-19 en
el espacio de oficinas puede variar en las
distintas partes de Europa. “Mientras que la
repercusion en algunos paises podria ser li-
mitada debido a la tendencia preexistente
del trabajo a distancia, el impacto podria ser
maés fuerte en los paises con un importante
espacio de oficinas en construccién, mucha
desocupacién y menor volumen del teletra-
bajo antes de la pandemia”, sefiala Rigel Pa-
tricia Scheller, analista de Scope.

A pesar de que distintas voces del sector
apuntan a que es pronto para calibrar el im-
pacto de la pandemia en el mercado y su
evolucion, lo cierto es que el Covid-19 ha
puesto freno a la escalada de las rentas de
oficinas. Y es que, aunque de cara a los pro-
ximos afios se esperan incrementos, estos
seran moderados debido al “limitado im-
pacto de la pandemia en las rentas prime de
Madrid y Barcelona durante 20207, sefialan
desde JLL. Segun las cifras de la consultora,
las previsiones de crecimiento anuales de
rentas prime en el periodo de 2021y 2025
sera del 0,3% en Madrid y del 0,7% en Bar-
celona.

La tendencia alcista de las rentas duran-
te los tltimos seis afios se paralizo6 por los
efectos de la pandemia en 2020, con des-
censos entre el 1% y el 2% en ambas ciuda-
des. Durante los tres afios previos (entre
2017y 2019) la variacién anual de rentas
prime de oficinas en la Ciudad Condal ha-
bia superado el 8%, mientras que en la ca-
pital el crecimiento en 2019 rozé el 6%. En
el primer trimestre del afio, en Madrid las
rentas experimentaron un ajuste intera-
nual del 1,4% respecto —36 euros/mz2/mes
zona CBD (Central Business District)—,
mientras que en Barcelona el descenso fue
del 1,8% —27 euros/m?2/mes zona CBD-.

La demanda también se ha visto impac-
tada a lo largo de los tiltimos meses. Segiin
datos de JLL, la ocupacién de oficinas en
Madrid y Barcelona disminuy6 en 2020 un
51%, hasta superar los 470.000 m2 (la con-
tratacion cayd un 42% en la capital mien-
tras que en la Ciudad Condal el descenso
fue del 64% influido por la baja disponibili-
dad). En el primer trimestre del afio las dos
ciudades han mostrado una fotografia dife-

dad de los trabajado-
res es uno de los as-
pectos que impulsa-
ra la demanda de los
‘coworking’, segiin
First Workplaces.
Otra de las claves es
la descentralizacion
de oficinas -muchas
empresas tendran
una oficina de refe-
renciay diversas sa-
télite-. Segun indican
desde First Workpla-
ces, estos espacios
ofrecen la oportuni-
dad de gestionar el
trabajo de forma efi-
ciente, auténoma,
favorecen la concilia-
cion y facilitan la
comunicacién en

el equipo. Ademas,
fomentan la interac-
cién entre usuarios

y cuentan con condi-
ciones para facilitar
la concentracion.

ya avanzando, se espera una recuperacion
gradual en este sentido y es que, tras el
boom inicial, desde la consultora conside-
ran que la influencia del teletrabajo en la
demanda de oficinas ser4 limitada en el me-
dio/largo plazo. “Es previsible una reduc-
cién de los puestos fijos, pero al mismo
tiempo se dedicard mas superficie a servi-
cios, espacios comunes, colaborativos y
creativos”, apuntan desde JLL. Asi, se pre-
vé un fuerte repunte de la contratacién que
rondara el 50% en Barcelona y estard cerca-
no al 20% en Madrid. “Las oficinas van a
ser mds importantes que nunca, pero deben
redefinirse a partir de un nuevo propdésito.
Las oficinas se van a reinventar siguiendo
en un modelo en el espacio se convertira en
un servicio que responda a las necesidades
colectivas. Las empresas rentabilizaran al
maéximo los metros cuadrados que contra-
ten, buscando el equilibrio entre la flexibili-
dad y el coste de sus espacios sin dejar de
lado el bienestar de sus empleados”, apunta
Guzmén de Yarza, responsable de Workpla-
ce Strategy para la region EMEA de JLL.

Desde Merlin Properties, uno de los ma-
yores propietarios de oficinas de Espafia,
cuya superficie super6 los 43.000 m2 con-
tratados en Madrid y 21.000 m2 en Barce-
lona en el primer trimestre del afio, confian
en “una recuperacion del mercado en el se-
gundo semestre de 20217, ademas, desde la
compafiia mantienen sus previsiones de
ocupacion para 2021 -la tasa de ocupaciéon
a cierre del primer trimestre se situé en el
89% en la capital y en el 93,1% en la Ciudad
Condal-. Por mercados, Merlin Properties
destaca que el mejor comportamiento du-
rante el primer trimestre se ha producido
en Barcelona CBD 22@.

Por su parte, Pere Vifiolas, CEO de Colo-
nial, indicé en la presentacion de resulta-
dos de la firma que “en el caso de la contra-
tacion en los mercados secundarios uno de
los problemas que sufren algunas capitales
es de la sobre oferta creada en estos merca-
dos que se arrastra desde hace 10 o 15 afios.
Nuestra apuesta por los mercados CBD
viene por nuestra experiencia acumulada
en este sector. Nosotros conocemos como
reaccionan los mercados en cada momento
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seran moderados perimentado un fuerte auge en gran parte Garantizar la seguri- A medida que la actividad econémica va-

tado en elmh
las oficintas. 1sTock

y constatamos que los secundarios tienen
un comportamiento peor en momentos de
turbulencia”.

El auge de los espacios flexibles
Todo parece indicar que la vuelta a la oficina
estd cerca. Las empresas apuestan por la re-
cuperacion del trabajo presencial, de hecho,
algunos gigantes como Google o JP Morgan
ya han anunciado su vuelta a las oficinas es-
tableciendo sus planes de regreso. El teletra-
bajo no se extenderd mucho mas alld de la
pandemia o se combinara con formas pre-
sencial, tal y como se extrae del estudio
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La ocupacion supero los 470.000 m2 en 2020

Contratacion en Madrid y Barcelona (datos a enero de 2021, %)
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3 contratacion del : 3 representd solo :
(Y)our Space: Discover your new world of 50% en Barcelona ¢ ideal sea mantener un modelo mixto. Los un 2% del ‘take ¢ basciudades, la contratacién representé tan
work, elaborado por la consultora inmobilia- ~ : :  empleados esperan que las empresas para : soloun 2% del take up total de oficinas, fren-

ria internacional Knight Frank (con una en-
cuesta realizada a mas de 400 compaiiias
con presencia a nivel global) y que revela
que sélo un 27% de los encuestados sefialan
que el Covid-19 tendra una influencia per-
manente en su estrategia inmobiliaria.

Sin embargo, el cambio hacia un modelo
de trabajo hibrido va tomando fuerza. Segiin
los datos recogidos en el informe de JLL,
Reimagining Human Experience, un 72% de
los empleados quiere seguir trabajando des-
de casa en un futuro, “aunque para ello lo

2 ycercano al 20% :
en Madrid

las que trabajan apoyen el cambio hacia un
modelo mas flexible, si bien un 70% recono-
ce que hay muchas actividades para las que
el ambiente de la oficina es mucho mas pro-
ductivo”, explica de Yarza.

En Espafia la caida de la demanda de los
espacios flexibles ha sido notable por la ex-
posicién a auténomos, startups y pymes. Se-
gun las cifras de JLL, la contratacién de ope-
radores flexibles cay6 en 2020, con cerca de
3.000 m2 firmados en Madrid y unos 4.500
m2 en Barcelona. De forma conjunta en am-

up'total de:
¢ oficinas en 2020

te al 16% de 2019. No obstante, aunque el im-
pacto ha sido significativo, desde la consul-
tora esperan que este afio la actividad vuelva
arepuntar y prevén en el medio plazo (a
partir de 2022) un aumento considerable

de la demanda de espacios flexibles. A pesar
de la caida en la ocupacién, el informe
Flexmark de Workthere —plataforma global
de Savills Aguirre Newman para oficinas fle-
xibles y coworking-, indica que el 82% de
los espacios de trabajo flexibles, flex space

0 coworking son rentables a nivel operativo.



