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Llegan las

‘oficinas

calientes’

La implantacion definitiva del
trabajo hibrido fuerza alas
empresas a repensar sus sedes
y arealquilar espacios sobrantes

POR CARMEN SANCHEZ-SILVA

as sedes de las em-

presas ya nunca se-

ran las mismas. La

pandemia va a dejar

tras de si una nueva

forma de trabajar que
todavia no ha adquirido su maxi-
ma dimensién y que llevard a re-
configurar los espacios de trabajo.
Algunos ya han abordado las re-
formas, como estdn comproban-
dolos empleados que esta semana
han vuelto a la oficina tras levan-
tarse el estado de alarma. Pero la
mayoria de las obras estan por lle-
gar. Porque actualmente las orga-
nizaciones estan inmersas en un
ejercicio de reflexién generalizado
sobre el nuevo modelo de trabajo
y de oficina hacia el que quieren
ir, segtin Leyre Octavio de Toledo,
directora del area de Arquitectu-
ra de la consultora inmobiliaria
Savills Aguirre Newman: “Hasta
las empresas mas conservadoras
desean cambiar”. No se quieren
precipitar en la toma de decisio-
nes porque la apuesta es a largo

plazo, aunque todo el mundo se
decanta por el sistema de trabajo
hibrido, afiade.

Y ese trabajo mitad en la ofici-
na, mitad en cualquier otro lugar
va a producir centros de trabajo
de varios tipos: preparados para
realizar la actividad en equipo,
transformados en espacios de in-
novacion o, la tendencia mas dis-
ruptiva, en ecosistemas colabo-
rativos en los que se trabaja por
proyectos. No solo eso. También
provocara una ocupacién inferior
de las sedes que arrojard canti-
dad de espacio sobrante. Las ofi-
cinas podrian reducirse entre el
10% y el 25%, estima la experta
de Savills. Unos metros infrauti-
lizados que se van a convertir en
una nueva forma de rentabilizar
los inmuebles para las organiza-
ciones. “Las empresas transfor-
maran sus inmuebles en ingre-
sos directos rentabilizando ese
espacio que ahora esta infrauti-
lizado y ocasiona gastos”, sefiala
Miguel Angel Orellana, consejero
delegado de Bookker en Espaiia.
Ya estd ocurriendo en las grandes

= el

Muchas empresas estan creando espacios de ‘coworking’ en sus nuevas sedes corporativas.

-

compaiiias que tienen edificios
en propiedad o cuyos contratos
de alquiler son a largo plazo, con-
firma Philippe Jiménez, director
general de IWG.

Bayer es un ejemplo. Su se-
de en Sant Joan Despi (Barcelo-
na) tiene 9.800 metros cuadra-
dos que la compainia se planted
reformar para hacer mas ope-
rativos antes de la pandemia. Lo
que comenz6 siendo un proyec-
to que abarcaba las siete plantas
del edificio, se transformé en una
implantacién de cinco plantas, en
defensa de un modelo flexible y
mas eficiente, y tras la etapa de
la covid-19 se ha convertido en
un espacio corporativo de tres
plantas, con una adicional desti-
nada a coworking, y el resto se-
ran rentabilizadas y alquiladas a
un tercero. El estudio Un lugar de
trabajo sostenible: hacia un mode-
lo remoto y presencial, de IESE y
Savills Aguirre Newman, explica
que cerca del 35% de los 477 em-
pleados de Bayer trabajaran 4 05
dias desde casa; cerca del 10% to-
dos los dias en la oficina y el 60%
restante la mitad del tiempo en
cada lugar.

Subarriendo

“Se estan realquilando y subal-
quilando oficinas, sobre todo en
Madrid y Barcelona”, asegura
David Vega, director general de
Lexington. “Hay empresas que se
flexibilizan ellas mismas. Acor-
dando con operadores de espa-
cios flexibles el arrendamiento
de sus plantas desocupadas o
subarrendandolas a otras com-
pafiias o start-ups”, apoya Al-
fonso Galobart, vicepresidente
de CBRE.

ING ya lo ha hecho con su
nueva sede madrilena de Via de
los Poblados. En su edificio de
mads de 15.000 metros cuadra-
dos tiene espacio vacante y ha
firmado con IWG el subalquiler
de 3.000 metros, una planta que
el operador de espacios flexibles

TELETRABAJO

Laeradela
flexibilidad

Pocas personas quieren
regresar para realizar su
trabajo habitual en la oficina.
La mayoria quiere socializar
en ellay dejar su labor indi-
vidual para la casa. “Seria
un drama volver al mismo
espacio que antes. Hay una
nueva realidad”, afirmaba la
profesora de IESE Mireia Las
Heras en la presentacion del
estudio Un lugar de trabajo
sostenible, del que se des-
prende que solo un 12% de
los empleados consultados
desea teletrabajo los cinco
dias de la semanayy tinica-
mente un 4% en el centro
laboral. La mayoria prefiere
la hibridacion, la flexibilidad.
El desempeiio en remoto
dos o tres dias semanales en
condiciones idoneas mejora
el rendimientoun 19%y la
calidad del trabajo un 10%,
el mismo porcentaje en que
sube el orgullo de pertenen-
cia, senala el estudio. “Esta-
mos en un nuevo entorno,
aunque la mentalidad de
presencialidad no ha desa-
parecido”, avisa Las Heras,
que recomienda a todos los
empleados un cambio de
chip para acudir a la oficina
no a teletrabajar sino a
aportar un plus de relacion,
creacion o innovacion.

Las grandes compaiiias
reflexionan sobre su
modelo de trabajo y qué
sede necesitan

Algunas como Bayer
rentabilizaran cerca
de la mitad de su centro
con otros inquilinos

que dirige Jiménez convertird en
un coworking explotado bajo su
marca Spaces con capacidad pa-
ra 400 personas a partir de sep-
tiembre, asegura el directivo. De
los términos del subalquiler na-
da dice, pero si del precio de un
puesto de trabajo compartido,
que parte de 90 euros mensua-
les, o el de una de las oficinas pri-
vadas que también ofrecerd, que
rondara los 400 euros al mes pa-
ra una persona. Como ING, el di-
rector general de IWG en Espa-
fia considera que campus como
el de Telefénica o Repsol estarian
encantados en poder subalqui-
lar sus superficies desocupadas.

Por ahora, las grandes em-
presas se han lanzado en bra-
zos de las gestoras de espacios.
Aplicaciones como Bookker se
han convertido en un bum desde
la irrupcién de la pandemia y la
introduccién de las medidas de
distanciamiento social: “Tenia-
mos claro que la gestion de espa-
cios iba a llegar, pero la covid la
ha extendido de repente. El volu-
men de demanda es el doble que
el del ano pasado porque las em-
presas necesitan la vuelta segu-
ra a las oficinas”, afirma Miguel
Angel Orellana, que afiade que
“las organizaciones ahora tam-
bién han interiorizado que pre-
cisan una gestion eficiente de los
espacios, y reducen metros y re-
alquilan los desocupados”.

Esta aplicacién bloquea los
puestos de trabajo o las pla-
zas de aparcamiento y muestra
al usuario las que permanecen
vacias, muy practico cuando se
opera desde casa algunos dias de
la semana y otros desde el cen-
tro laboral. Lo mismo ocurre con
las salas de reuniones o las mesas
del comedor, también se reser-
van. Una solucién para el mode-
lo flexible de sedes corporativas
que parece imperar como estra-
tegia de futuro entre las compa-
fiias, ya que tenderdn a eliminar
los puestos fijos de trabajo, esos
que actualmente representan el
70% en las organizaciones, segtin
Savills.

Telefénica, MasMovil, Mahou
San Miguel y Danone son algu-
nas de las empresas que utili-
zan la aplicaciéon de Bookker,
que también se ha extendido
entre los operadores de cowor-
kings. La demanda es tanta que
la compaiiia multiplicara por 10
la facturacion de 2020 hasta al-
canzar cuatro millones de euros
este afio. Entre sus posibilidades
también figura la opcién de real-
quilar espacios por horas o dias
para sacar el maximo partido a
las oficinas.



