Oficinas

Ignacio G. Barreda (A.
Newman): “La superficie por
persona ha disminuido un 40%
en las oficinas en los ultimos
veinte anos”

Ignacio Gomez de Barreda es director de departamento de oficinas en Madrid de Aguirre Newman.
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Ignacio Gomez de Barreda es director del departamento de oficinas en Madrid de
Aguirre Newman. Licenciado en Derecho y méster en negocios inmobiliarios por la
Universidad Pontificia de Comillas, Gomez de Barreda ha desarrollado su trayectoria

profesional en el negocio inmobiliario. Antes de recalar en Aguirre Newman, el
directivo ejerci6 de consultor en Savills y en Cbre, segiin una entrevista recogida en el
Modaes.es Dossier Real Estate.
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Pregunta: Las oficinas en Espafia, ¢han cambiado en los Ultimos afios?

Respuesta: En los dltimos veinte afios han cambiado muchisimo. Un ejemplo: la
superficie por persona ha disminuido un 40% desde entonces. Antes lo normal era
tener varios despachos, una zona diafana y una sala de reuniones. Ahora hay dos

despachos, cuatro salas de reuniones y espacios abiertos. Se tiende a trabajar en
zonas comunes. También ha cambiado el mobiliario.

P.: ¢Lacrisishatenido quever con esta transformacion?
R.: Entre 2009 y 2014, todo metro cuadrado menos en una oficina era un ahorro para
la empresa. Por otro lado, ahora también hay muchas empresas, sobre todo las de

mas de 300 trabajadores, que tienen puestos numerados para profesionales que
pasan mucho tiempo fuera de la oficina y que ocupan sé6lo en el momento que estan.

P.: ¢Por quélasoficinasregresan al centro delas ciudades?

R.: Los ciclos inmobiliarios dependen de los ciclos econémicos. Cuando la economia
va bien, las empresas contratan més y necesitan més espacio. También vuelven a
ubicarse en sitios mejores y en ubicaciones mas caras. Cuando la economia va mal, el
ciclo es el inverso. Dependera, por tanto, de las posibilidades de las empresas para
volver al centro.

P.: ¢Esentonces un mito que hay una nueva generacion de directivos que quiere
trabajar en €l centro delas ciudades?

R.: Es también cierto, pero se da en una fase mas avanzada del ciclo econ6mico, no en
la primera fase. Con la crisis, el precio de las oficinas en el centro de Madrid, por
ejemplo, descendié un 40% y, con precios mas econémicos, empresas que estaban en
ubicaciones descentralizadas pudieron regresar a distritos centrales. A medida que a
las empresas les va mejor, luchan por retener el talento y por atraer a estos buenos

profesionales. Una buena ubicacion en el centro siempre es mejor que tener que
conducir media hora en coche para llegar al trabajo. Es algo positivo para la empresa.

P.: ¢Cuando empez0 esta tendencia?

R.: Hace unos tres anos. Entre 2009 y 2013, las oficinas en el centro de Madrid
estaban practicamente vacias. Ahora, han subido los precios y se han mejorado las
calidades de los edificios. Durante este periodo, una de las pocas variables que se

tanteaba para elegir una ubicacion era el coste y, a medida que la economia ha ido
mejorando, se han ido sumando otras preocupaciones.

P.: ¢Quédetermina estar fuera o dentro delas ciudades?
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R.: En el centro los edificios son mas pequenos, de plantas mas pequeiias, la

implantacién es mas complicada. Fuera de la M 30, en cambio, son suelos mas
extensos, oficinas mas modernas...

P.: ¢Hay suficiente oferta parala demanda de oficinasen e centro?
R.: Lo que ocurri6 primero en el centro de Madrid ante una mayor demanda fue el

inicio de la rehabilitacion de inmuebles, como ha sido el caso de Castellana 81y
Castellana 77 o de Torre Europa. Ahora estan finalizando estas obras que empezaron

a proyectarse hace dos afios. Y en el centro de Madrid hay unos 400.000 metros
cuadrados de suelo rehabilitado.

P.: (Y en d extrarradio?

R.: Después de la consolidacion del centro con las rehabilitaciones vino la del
extrarradio con la construccion de edificios de nueva planta. En Madrid, entre la M30
y la M40, hay en construccion casi 40.000 metros cuadrados en Torrevieja; 25.000
metros cuadrados més en Campo de las Naciones; 26.000 metros cuadrados junto al

Calderoén, o la Torre Chamartin, que son 18.000 metros cuadrados méas. Como sube el
precio, las promotoras ven oportunidades.

P.: ¢Pueden crearse nuevas zonas de oficinas?

R.: Pese a ser un mercado muy vivo, es muy complicado. Los activos inmobiliarios
son como la materia, ni se crean ni se destruyen, s6lo se transforman. Incluso
durante la crisis. De hecho, durante los peores anos, en Barcelona, muchas oficinas se
transformaron en residencial y, en Madrid, en hoteles. En la zona de Valdebebas,

donde esta la Ciudad de la Justicia, hay un millon de metros cuadrados que todavia
estan por construir.

P.. ¢Lasempresas van donde hay empresas?
R.: Totalmente, hay un efecto llamada. Porque no basta con sélo hacer edificios de

oficinas. Ademas de hacer un edificio bonito, hay que dar servicios de transporte,
accesos... La zona de oficinas de Campo de las Naciones, donde esta Ifema, se

desarroll6 a principios de la década de los noventa, pero no empezé a funcionar hasta
bien entrada la primera década del 2000.

P.. Este mismo fendmeno que se ha dado en Madrid, ¢lo encontramos en Bar celona?
R.: En Barcelona, el mercado de las oficinas se ha comportado de una manera

parecido, pero diferente. Durante la época expansiva, entre 2003 y 2008, se
desarroll6 un gran namero de edificios en el 22@, Plaza Europa y Sant Cugat. Se llegd

a construir mas que en Madrid y la demanda fue incapaz de absorberlo. Con la crisis,
estos inmuebles sufrieron la desocupacion y descendieron sus precios.
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P.: Unavez superadalacrisis, ¢qué ha ocurrido ahora?
R.: La demanda en Barcelona también es buena, pero, a diferencia de lo ocurrido
Madrid, ha empezado por ocupar los edificios desocupados. Como la ciudad tenia ya

un exceso de oferta del periodo precrisis, por el momento, no ha empezado a
construirse ni a rehabilitarse nada.

P.: ¢Y mésalladeBarcelonay Madrid, en otras capitales de provincia?
R.: Mercado como tal, que tengan interés para empresas internacionales, son Madrid

y Barcelona. Después estan mercados méas pequefios y de alcance local, como Bilbao,
Valencia o Sevilla.

P.: ¢Losespacios de coworking se han consolidado en el mercado de las oficinas?

R.: Los coworking que entraron en Espafia hace veinte afos en los centros de
negocios empiezan a consolidarse. Se establecen comunidades que favorecen la
colaboracion entre las personas. Y hay demanda. A los centros de negocios les viene

bien la recuperacion econémica porque se crean empresas. Son pymes y start ups en
fase de despegue.

P.: ¢Hacontribuido el aumento delainversion a dinamizar este mercado en Espafia?
R.: La inversion en este tipo de activos viene de socimis, family offices e inversores
institucionales, y en estos afios de recuperacion ha estado muy activa. Los primeros
en llegar fueron los inversores mas arriesgados, pero a medida que la situacion

econdmica ha ido mejorando, han ido entrando los que buscan valores més estables y
so6lidos.
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