LOS CENTROS DI OFICINAS
EN EL AREA METROPOLITANA
DE MADRID

por Nicolas Urgoiti Soriano, M.2 Teresa Muiioz Jiménez y Juan Angelet Cladellas

Este articulo es el segundo de los dos que componen la introduccidn tedrica a un
estudio realizado en 1978 (ver el primero en «Ciudad y Territorio», n.° 1/79), que
se ha completado posteriormente con datos de 1979 sobre el sector oficinas propor-
cionados por la empresa Richar Ellis, S. A.

1.1. INTRODUCCION

El crecimiento de las actividades productivas
que se realizan a través de oficinas, constituye
uno de los factores principales que explican la
expansién y desarrollo de las grandes ciudades.
Ello se debe a que el empleo que se localiza en
oficinas —servicios profesionales, banca, seguros,
tratamiento de informacién, etc.— acostumbra a
mostrar una evolucidén creciente con el desarrollo
econémico. Por otro lado, hasta la fecha, son muy
pocas las grandes ciudades que poseen una politi-
ca de planificacién urbana que controle de forma
efectiva el crecimiento de su suelo destinado a
oficinas. Ademas, en esos pocos casos, como Lon-
dres, Nueva York y Parfs, se trata de una politica
relativamente reciente. Asi, Londres que fue una
de las ciudades pioneras, empezé a mediados de
los afios sesenta. Las razones de esta reducida y
tardia aplicacién de la politica de planificacién ur-
bana sobre el sector oficinas cabe situarlas en los
siguientes hechos:

— Carencia de un conocimiento abundante y
sistemdtico sobre las actividades productivas para
cuya realizacién se require el uso de oficinas. En
este sentido, cabe sefialar la dificultad de delimitar

empiricamente las distintas actividades productivas
que se realizan a través de oficinas. Por ejemplo,
la tradicional clasificacién de actividades en pri-
marias, secundarias y terciarias, no es gran utili-
dad a la hora de determinar las necesidades de
oficinas en una ciudad.

— Actividades industriales o secundarias, como
determinadas empresas de fabricacién de produc-
tos quimicos, pueden requerir un mayor uso de
oficinas que actividades comerciales o terciarias
en las que predominan funciones administrativas.

— Las situaciones de mayor conflictividad en
el uso del suelo urbano, tradicionalmente se han
planteado en la localizacion de actividades indus-
triales en las zonas contiguas a las residenciales,
De ahi que en la planificacién urbana clasica se
haya tenido més en cuenta los temas relacionados
con la localizacién industrial y residencial que los
temas relacionados con la localizacién de oficinas.

— Las sociedades avanzadas son las que po-
seen una mayor y mds rica experiencia en el des-
arrollo del sector oficinas y, por lo tanto, 1égica-
mente son también las primeras que han podido
emprender una politica de planificacién urbana de
este sector con un mayor conocimientoc de causa.
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De una forma genérica se puede decir que las
funciones o actividades productivas que se realizan
a través de oficinas se hallan relacionadas con la
recogida y tratamiento de informacién, la toma de
decisiones, € tratamiento del papel escrito y la
administracion de otras formas de actividades pro-
ductivas. Todas las organizaciones comerciales y
gran parte de las industriales e incluso algunas de
las agricolas, requieren servicios administrativos
gue se realizan en oficinas, tales como: gestion de
ordenes de compra, pedidos, contabilidad, esta-
disticas, estudios de mercado, pago de nominas,
correspondencia, etc.

Los factores que influyen en la localizacion de
oficinas en una ciudad, varian de una actividad
a otra. Sin embargo, como principio general con-
viene retener aqui que en la mayor parte de los
casos U localizacion s halla orientada a la mi-
nimizacién de los costes de funcionamiento y que
estos costes acostumbran a s funcién de la acce-
sibilidad respecto a dos factores. empleo e infor-
macion.

En este sentido, cabe sefialar la tendencia ob-
servada de que las oficinas con actividades de
ambito internacional se localizan en las grandes
ciudades, debido a su mayor accesibilidad a los
mercados exteriores y, por tanto, posiblemente
a los menores costos de comunicacion con dichos
mercados que ello supone.

En e estudio de la evolucion y distribucion
espacial de las actividades productivas, en e Area
Metropolitana de Madrid —A.M.M., en adelan-
te—, viene siendo tipico sefialar la escasez y hete-
rogeneidad de la informacion de que se dispone.
Esto c¢s particularmente aplicable al caso de las
actividades que se realizan en oficinas, sobre todo
habida cuenta de las dificultades que plantea su
delimitacion y definicién estadistica. De ahi que
e estudic del sector de oficinas del A.M.M. que
aqui se plantea, se haya centrado en la evolucion
de los centros de oficinas recientes. Y ello, no solo
por la escasez de la informacion disponible sobre
e sector de oficinas en la A.M.M., sino también
pcrque en puros términos de operatividad del
estudio, la evolucién reciente de los centros de ofi-
cinas constituye béasicamente la evolucion de la
oferta de este tipo de edificacién en € mercado
local de Madrid. Esto Ultimo implica el supuesto,
por lo demas no muy arriesgado, de que € resto
de cficinas localizadas en edificios de uso mixto,
en general o bien no forman parte de la oferta por
estar ya ocupadas, o bien, su importancia dentro
de esa oferta cualitativa y cuantitativamente es
minima, debido a que carecen de las condiciones
de equipamiento y servicios que normalmente pre-
sentan las cficinas ubicadas en edificios totalmente
destinados a este uso.

En base a la idea expuesta de que € estudio del
sector oficinas del A.M.M. se puede y debe realizar
centréndose en la evolucion reciente de los centros
de oficinas, € planteamiento seguido ha sido €
siguiente:

— En primer lugar, utilizar la informacion rele-
vante sobre € sector oficinas del A.M.M. elabo-
rada en estudios ya realizados sobre € mismo (1).

(1) COPLACO. Estructura y dinamica locacional del
sector de oficinas en la AM.M., Madrid, 1975 y Larry

— En segundo lugar, actualizar los datos que
sobre €l parque y la oferta de edificios destinados
solo a oficinas en distintas zonas del A.M.M., dis-
ponia Richard Ellis para principios de 1976 (2).

— Finalmente, contrastar la informacién asi
obtenida sobre la evolucion del parque y la oferta
de oficinas en distintas zonas del A.M.M. con los
resultados que se obtendrian mediante la aplica-
cion de estandares minimos de m.? de oficinas
por poblaciéon activa y por poblacion total y nivel
de vida alcanzados en otras areas metropolitanas.

1.2. CARACTERISTICAS DE LA OFERTA
DE OFICINAS
1.2.1. Evolucién de la oferta de oficinas en

el periodo 1966-1977

En conjunto, se estima que la evolucion del
parque de oficinas en e A.M.M. ha tenido un
crecimiento espectacular desde mediados de bos
anos sesenta hasta la fecha. Segln estimaciones
ofrecidas en un estudio para AZCA (3), en 1966 €l
nimero de m." de oficina por persona en Madrid-
ciudad era de 0,38 y en 1960, 0.26; esto es, la cifra
de 1966 era un 50 % superior a la de 1960. La
superficie construida destinada a oficinas en 1966
ascendia a alrededor del millén de m.. En 1975,
el total de m.2 construidos para oficinasen Madrid-
ciudad, segin estimaciones realizadas por la
COPLACO, s elevaba a algo més de los tres mi-
llones (4); esto es, en un periodo de cas diez afos
< habia triplicado d nimero de m.? de oficinas
de stock, o, lo que es lo mismos, d parque de ofi-
cinas habia aumentado a un promedio de 300.000
m.? de superficie construida por afio.

Resulta dificil contrastar la verosimilitud de las
cifras anteriores, acerca del total de m.2 del
parque de oficinas de Madrid-ciudad, ya que
otras fuentes de informacion que se pueden utili-
zar, como son € Censo de Locales o las licencias
fiscales, son inccmpletas por no incluir todos los
locales destinados a oficinas ni los m." que ocu-
pan. Sin embargo, utilizando métodos indirectos
como puede ser la aplicacion de un estindar me-
dio europeo de 10 a 15 m." construidos por per-
sona empleada en cficinas, se obtienen siempre
cifras superiores a las estimadas. En efecto, segln
el dltimo censo de poblacién, Madrid-capital en
1970, tenia entre profesionales, técnicos, funcio-
nerios publicos, directores de empresas, adminis-
trativos y asimilados méas de 360.000 empleados
(5). Aplicando los estandares de 10 é 15 m.? de
cficina por persona empleada se obtendria un
parque de oficinas entre los 3,6 y los 5 millones
de m.', superior a los estimados previamente pa
ra 1975.

A principios de 1976, segin estimaciones de

Smith and Company, Denratid Analysis for Development
Plannitig, AZCA. Madrid, 1967.

(2) Richard Ellis, Informe sobre € mercado de ofici-
nas de Madrid, 1976.

(3) Larry Smith and Co. Demand Analysis for Deve-
lopment Planning, AZCA, Madrid, 1967.

(4) COPLACO. Estructura y dinamica locacional del
sector de oficinasen d AM.M., Madrid, 1975.

(5) I.N.E. Censo de la poblacion en Espafia, 1970.



Richard Ellis, la superficie construida del parque
de oficinas de Madrid-ciudad, en edificios moder-
nos destinados por completo a este uso, ascendia

a 1,5 millones de m?. También segiin la misma.

fuente, durante el periodo 1976-77, el parque de
oficinas en edificios completos aumenté 300.000
m.2, siendo el total actual 1,8 millones de m.? (6).
Comparando esta ultima cifra con un stock total
de m.? edificados para uso de oficinas que como
se ha visto puede hallarse entre los 3,6 y los 5 mi-
llones, se obtiene que de un 50 % a un 35 % de
ese stock total estd formado por edificios moder-
nos completos, en la actualidad.

1.2.2. Tipologia de la oferta por zonas de
Madrid

La oferta de oficinas, al igual que la oferta de
apartamento o viviendas en una ciudad o area
metropolitana, se define no sélo por las caracte-
risticas intrinsecas del bien ofrecido como son
tamafo, calidad y precio de venta o alquiler, sino
también por su lugar de emplazamiento. De ahi
que a efectos de describir las caracteristicas de
la oferta de oficinas del A.M.M., se hayan tenido
en cuenta los aspectos mencionados de tamafio,
calidad y precio y su localizacidn segin zonas
dentro de la ciudad.

(6) Richar Ellis. op. cit. (A mediados de 1979 esta
magnitud pasaba a situarse alrededor de los 2.050.000 m.,
segun posterior informe realizado por Richard Ellis).

En principio se han distinguido seis grandes
zonas de oficinas dentro del A.M.M. Estas seis
grandes zonas son:

— Centro.

— Centro Oeste.

— Barrio de Salamanca.

— Tetudn y Chamartin.

— Avda. de América.

— Otras 4reas (Doctor Esquerdo).

La delimitacién de estas grandes zonas, ex-
puesta en el Plano adjunto ha sido realizada por
Richard Ellis, de acuerdo con criterios de exis-
tencia de una cierta homogeneidad de caracteris-
ticas de mercado de la oferta existente en ellas.

La distribucién por zonas de Madrid-ciudad del
stock de edificios completos de oficinas modernas
a principios de 1977 era la siguiente:

Zona m.2 %
Centro 130.200 7.3
Centro Oeste 556.321 31,1
Salamanca 311.650 17,4
Tetuadn-Chamartin 532698 29,7
Avda. de América 229.320 12,8
Otras areas (Dr. Esquerdo) 31.025 1.7
Total 1.791.214 100,0

Las zonas «Centro-Oeste» vy «Tetudn-Chamar-
tin» poseen mds del 60 % del parque actual de
edificios completos destinados a oficinas. EIl
«Area-Centro», por otro lado, muestra un bajo
porcentaje dentro del stock total de m.?. Ello se
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explica, por €l hecho de que esta es una zona con-
solidada de la ciudad, que por razones de conges-
tion y dificil acceso y de escasa disponibilidad de
suelo, carece de atractivos para la localizacion de
nuevos edificios completos de oficinas.

El total de m.? de superficie de oficinas de edi-
ficios completos que s estimaba s hallaba en
ofertaa principios de 1976 era de unos 75.00 m.’.
En la actualidad esa cifra s estima que s eleva
a unos 146.000 m'; 0 sea, en un afno la oferta s
ha précticamenteduplicado (7). Por zonas de Ma
drid-ciudad, la distribucién de esa oferta de ofi-
cinas es la siguiente:

m.2 en
Zona oferta %
Area-Centro 4.300 29
Centro-Oeste 30.660 21,0
Salamanca 45.426 31,2
Tetuan-Chamartin 28.900 19,8
Avda. de América 5.550 3,8
Otras éareas 31.025 21,3
Total 145.865 100,0

En conjunto, € total de m.? en oferta, viene a
S un 8 % dd parque estimado, porcentaje rela-
tivamente alto en comparacién con el 4 % que se
considera como necesario para el normal funcio-
namiento de este tipo de mercados, como es €l
caso del alojamiento (8). Si se analiza la nueva
oferta de oficinas, no en el momento actual, sino
a lo largo de un periodo de tiempo, se tiene, que
en € dltimo afo, dicha oferta ascendid para edi-
ficios completos a unos 300.000 m.%; 0 sea, €
incremento que se produjo en el stock de m? cons-
truidos durante el periodo Febrero 76 - Febrero 77.
Esta Ultima cifra, por lo demas, parece bastante
verosimil, habida cuenta de que en un andlisis de

(7) Richard Ellis, op. cit. (Segin informe reciente,
para mediados de 1979 se estimaba que podia haber
unos 369.000 m. en construccion.

(8) Whitehead, Ch. M. E.,, The UK Housing Market,
Saxon House, p. 6.

la licencias de obra concedidas por la Gerencia
de Urbanismo del municipio de Madrid durante
€l periodo Mayo 74 - Abril 75, el total de m? de
oficinas proyectadas fue de 386.583 (9).

El mayor crecimiento por zonas de la oferta
de oficinas modernas por edificios completos en
d periodo Febrero 76 - Febrero 77, corresponde
a la zona «Tetudn-Chamartin», con 130.698 m.?,
ta como muestra € cuadro adjunto. Esta zona
representa € 44,2 % de la oferta total/afio. Por
orden de importancia, la segunda zona de mayor
crecimiento es la del Barrio de Salamanca con
73.650 m.%, 0 un 25 % de la cifra total anual.
El primer lugar que ocupa la zona Tetuin-Cha-
martin es ademas altamente significativo, ya que
como se ve en €l cuadro resumen es la zona con
mayores precios medios de venta y alquiler. Ello,
junto con los hechos ya observados de ser una de
las zonas de mayor stock y relativamente baja
cantidad ofrecida en la actualidad, constituye un
indicador inequivoco de la alta atraccion que ejer-
ce sobre la demanda, a pesar del fuertecrecimien-
to de la oferta y de sus altos precios. En cambio,
el «Area Centro» que es la segunda zona con
mayor precio medio de venta por m? de oficinas
es la que muestra un menor incremento en la
oferta a lo largo del periodo y €ello debe expli-
carse por ser una zona relativamente cara, con
menor atractivo para la demanda debido a difi-
cultades de acceso y congestion del tréfico.

1.2.3. Caracteristicas de la oferta y
promocién

En cuanto a otras caracteristicas de la oferta
actual de edificios completos estimada en 145.861
m.?, cabe sefidlar lo siguiente:

— Un 55 % < halla en oferta desde antes
de finales de 1976.

— Un 80,2 % esta en oferta bajo la modalidad
de venta, siendo la zona de Tetuan-Chamartin la
gue muestra una mayor proporcion de oferta en
alquiler —42,2 % de la oferta total de la zona—.

(9) COPLACO, op. cit., pag. 30.

OFERTA DE OFICINAS MODERNAS EN EDIFICIOS COMPLETOS, FEBRERO 76 - FEBRERO 77

Stock (m.) Precios medios m.? (1)
Febrero Febrero oferta (m.")
76 77 76-77 Yo Venta alquiler (2)
(mensual)
Area-Centro 125.000 130.200 5.200 1,8 62.500 —
Centro-Oeste 513.000 556.321 43.321 14,6 60.500 650
Salamanca 238.000 311.650 73.650 248 56.600 500
Tetuan-Chamartin 402.000 532.698 130.698 44,2 72.100 675
Avda América 217.000 229.320 12.320 4,2 30.000 550
Otras areas — 31.025 31.025 10,4 50.000 —
1.495.000 1.791.214 296.214 100,0

(1) Valores medios ponderados por la cantidad. En 1979 los precios medios de venta y alquiler en la mejor zona
de Madrid (Paseo de la Castellana-Generalisimo) estaban entre 85.000-125.000 los primeros y 750-1.200 los

segundos.

(2) Excluyendo los gastos comunitarios, excepto en Tetuan-Chamartin.

Fuente: Informacion de campo recogida por Richard Ellis en Febrero-Marzo, 1977 y 1979.
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— El tamarfio medio de la superficie minima
ofrecida varia ampliamente de una zona a ofra y
dentro de una misma zona, observindose que, sal-
vo en contados casos en que se ofrece el edificio
completo, la mayor parte de las ofertas se hallan
entre 100 y 600 m.2.

En la promocién y construccién de oficinas
en el A.M.M. cabe distinguir cuatro grandes gru-
pos de empresas (10):

— Promotores nacionales —Interpromotor Ban-
co de Santander, Bancaya, Altos Hornos de Viz-
caya, Unién de Explosivos de Rio Tinto, etc.

— Promotores nacionales acogidos a la Ley
del 40 sobre beneficios fiscales a la inversién in-
mobiliaria. —Compafiia Urbanizadora Metropo-
litana, S. A., Vallehermoso, S. A.

— Promotores de origen extranjero, con incor-
poracién reciente al mercado inmobiliario. Apor-
tan su experiencia de otros paises —Richard
Ellis—. .

— Empresas que construyen sus propias ofi-
cinas.

Se desconoce la importancia cuantitativa de ca-
da uno de estos grupos de empresas, en la forma-
cién de la oferta actual del mercado de oficinas
del A.M.M. Sin embargo, por los datos que se
disponen sobre la evolucién de la demanda en el
periodo Enero 75 - Marzo 77, gue se comentan
més adelante, se puede decir que el dltimo grupo
participa en un porcentaje alrededor del 30 % en
la satisfaccion de la demanda anual de oficinas.

La financiacion de la promocidn de oficinas
acostumbra a ser bien, auténoma de las propias
empresas o, bien, utilizando créditos puente de
la banca privada, en base a la solidez y patrimo-
nio de la empresa. El sector financiero, a dife-
rencia de otros pafses, tiene una intervencién to-
davia muy reducida en el diseno de las opera-
ciones de oficinas. El cliente, que por otra parte,
dificilmente compra los locales antes de estar aca-
bados, y las cargas financieras de las inversiones
realizadas en la construccién y venta de oficinas,
son a cargo del promotor, hasta el momento de su
compra.

1.2.4. Tendencias de la evolucion y
previsiones del planeamiento
urbanistico reciente

Una de las caracteristicas de la oferta de edi-
ficics de oficinas que mds afecta a la situacidn
del mercado en un momento dado, es la localiza-
cién de ésta, ya que un desajuste entre la locali-
zacién ofrecida y la demandada, puede producir
como efecto un exceso de oferta a causa de su
incapacidad para satisfacer la demanda existente.

El tema de la localizacién de los centros de ofi-
cinas recienie se ha considerado a dos niveles:
por un lado, se han tratado de detectar las dreas
de posible implantacién de estos centros asi como
las realmente ocupadas por los centros urbanos y
suburbanos existentes y, por otro lado, se han
localizado concretamente los edificios destinados
totalmente a oficinas vy construidos recientemente
(aproximadamente a partir de 1970).

(10) Este punto v el siguiente constituyen un resumen
de lo contenido en COPLACO, op. cit, pags. 70-75.

En el primer caso —las dreas de posible im-
plantacién de oficinas— se trata de determinar las
tendencias de localizacién futura de los centros de
oficinas sobre la base de las directrices del pla-
neamiento vigente para el A.M. de Madrid. En el
segundo —los edificios de oficinas existentes y en
construccién— se ponen en evidencia las tenden-
cias de localizacidn reales y la magnitud del stock
de edificios de oficinas de este tipo.

Los centros recientes de oficinas y las areas
de posible implantacién

Se han considerado como centros urbanos de
oficinas, aquellas actuaciones que mediante una
promocién méis o menos unitaria agrupan un
niimerc considerable de edificios de oficinas en
un drea claramente definida. Figuran como tales
los de Arapiles, Princesa-Alberto Aguilera, Plaza
de Colén, AZCA, Cuzco y Centro Norte. Como
centros suburbanos, atin sin estar mas que inicia-
dos, ¢l Centro Empresarial de Pozuelo y el Poli-
gono 40.

Como puede apreciarse claramente en el plano,
los centros de oficinas se localizan preferentemen-
te a lo largo del eje de la Castellana vy su tendencia
es a situarse cada vez mds al Norte. La suburbani-
zacién de este tipo de actividades es atin escasa
y no ofrece tendencias claras de localizacién, ya
que se carece de experiencia del éxito o fracaso
de los centros suburbanos.

En cuanto a las dreas de posible localizacién se
han considerado en primer lugar aquéllas afecta-
das por ordenanzas que permiten la implantacién
de edificios completos de oficinas de cierto ta-
mafo; concretamente la categoria 1.2 del uso de
oficinas que se refiere a edificios de méds de
2.000 m. construidos y ocupados por oficinas
en mds del 60 % de su superficie. Estas orde-
nanzas municipales de Madrid, correspondientes
a 1972, son las siguientes:

— Ordenanza 3.°-1.°, de edificacién abierta.

— Ordenanza 3.° E, especial del Paseo de la
Castellana,

— Ordenanza 5.°, comercial.

— Ordenanza 13.°, de remodelacién.
todas ellas permiten el uso de oficinas en su ca-
tegoria 1.* y establecen la exigencia de proporcio-
nar una plaza de garaje por cada 50 m.? cons-
truidos.

Como aparece en el plano 2.3. la mayor super-
ficie corresponde a la ordenanza 3°-1°, que
afecta principalmente a zonas situadas en los limi-
tes Norte y Este del niicleo urbano de Madrid, a
lo largo del eje de la Avda. del Generalisimo y del
de la Avda. de la Paz. La ordenanza 3.°-E afecta
a una pequefia zona situada a ambos lados del
Paseo de la Castellana, entre la Plaza de Castelar
v la calle de D. Ramén de la Cruz.

Las dreas comerciales, afectadas por la orde-
nanza 3.2, suelen ser de escaso tamafio y se sitan
preferentemente a lo largo del perimetro Norte-
Este-Sur de Madrid. Por 1ltimo, las zonas de re-
modelacién se reducen a tres, situadas sobre la
estacién de Atocha y contiguas al cauce del rio,
al Sur del Puente de Segovia, respectivamente.
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Se han incluido igualmente, aunque tengan €
carécter de simple localizacion de actividades y
no de calificacion de suelo, las éreas selecciona
das en e Plan Especia de Equipamiento del A.M.
de Madrid para la implantacién de centros co-
merciales metropolitanos y exteriores. Aunque se
trate en este caso de areas eminentemente comer-
ciales, se considera que pueden condicionar en
cierto modo la localizacion de otras actividades
terciarias, particularmente oficinas en areas sub-

urbanas.
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La localizaciéon de los edificios de oficinas
recientes

En d plano adjunto se han sefialado los edifi-
cios de oficinas recientes tantos existentes como
en construccion. En e primer caso, se han consi-
derado como tales aquellas edificaciones destina-
das exclusivamente a uso de oficinas, de cons
truccion posterior a 1970, dotadas de servicios
como aire acondicionado, etc. De los edificios en
construccion solo se han tenido en cuenta aqué-
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llos que se estima que estardn terminados antes
de un afio.

Como refleja claramente el plano 2.2. los edi-
ficios de oficinas aparecen fundamentalmente en
las dreas centrales de la ciudad extendiéndose ha-
cia el Norte y el Este apoyados en dos ejes viarios
importantes. La disposicién general de los edifi-
cios de oficinas dentro del tejido urbano de Ma-
drid corresponde a una difusién dentro de las
zonas del Barrio de Salamanca y, en menor grado,
de Chamberi - Argueﬂes y una estructuracién li-
neal siguiendo los ejes de la Avenida del Genera-
lisimo y la Avenida de América. Las caracteristi-
cas de cada una de las zonas descritas serian las
siguientes:

— Barrio de Salamanca; gran profusién de edi-
ficios de oficinas tanto en las calles paralelas co-
mo transversales al Paseo de la Castellana ocu-

pando solares procedentes de derribo de antiguos
edificios residenciales. Las mayores concentracio-
nes aparecen entre las calles de Serrano y el Paseo
de la Castellana, a lo largo de las de Goya y Ortega
y Gasset y ambos lados de 1a de Maria de Molina,
entre Veldzquez y General Mola.

— Argilelles-Chamberi; menor intensidad de
uso de oficinas, cuyos edificios se localizan prin-
cipalmente en las proximidades del Paseo de la
Castellana y a lo largo del eje Gran Via-Princesa.
Las concentraciones mayores se sitian en la Plaza
de Col6n-Génova, Plaza de Espafa y Arapiles;
apenas existen edificios de oficinas aislados ale-
jados de estos ejes.

— Avenida del Generalisimo: fuerte concen-
tracion de edificios de oficinas en la zona de in-
fluencia del gran eje de la Avda. del Generalisimo
sobre todo en su margen izquierda. Tanto AZCA
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como la zona de Cuzco pueden considerarse como
auténticos centros de oficinas con gran intensidad
de uso del suelo por parte de este tipo de activi-
dades. De forma mas aislada, hasta llegar a Fuen-
carral, van apareciendo edificios de oficinas aida
dos o dependientes de empresas industriales, que
evidencian una tendencia de desarrollo hacia €
Norte.

— Avenida de América: los edificios de ofici-
nas estan situados casi exclusivamente a lo largo
de la autopista y corresponden en su mayoria a
oficinas propias de una empresa que puede tener
alli mismo algln departamento productivo.

— Otras zonas. en € casco antiguo, los edifi-
cios de oficinas recientes se localizan cas exclu-
sivamente en la carrera de San Jerénimo y en las
areas periféricas apenas aparecen salvo en la zona
de Avda. del Mediterraneo-Doctor Esquerdo.

En cuanto a los edificios en construccién, pue
de decirse que au distribucion acentla las carac-
teristicas de la de los edificios existentes. La mayor
parte de los edificios en construccion aparecen a
lo largo del ge Castellana-Generalisimo hasta lle-
gar a la plaza de Castilla junto a alguno en Prin-
cesa-Gran Via, Avenida de América o Doctor Es-
querdo. Es interesante destacar que dos de las
promociones de mayor tamafio que se encuentran
actualmente en construccién se sitllan precisa-
mente en la Avenida de América y Doctor Es-
querdo respectivamente. En el eje Castellana-Ge-
neralisimo las mayores concentraciones de edifi-
cios en construccion aparecen en los alrededores
de la Plaza de Castelar, AZCA, Cuzco y Plaza de
Cadtilla.

Localizacién suburbana de oficinas

Aunque, como ya se ha dicho, la suburbaniza-
cion de actividades terciarias, concretamente de
oficinas, es practicamente inexistente en el Area
Metropolitana de Madrid, se han detectado una
serie de giemplos de edificics aislados de oficinas
gue tienden a situarse fuera del nicleo urbano
en lugares con buena accesibilidad y menores
precios y congestion.

Este proceso incipiente de dispersién de ofici-
nas ha tenido lugar casi exculsivamente apoyado
en los ges Este y Norte, carreteras de Bargas y
La Corufia, del Area Metropolitana, mientras que
en e Sur no existe ningtin indicio de tendencia
andloga. En general, los edificios implantados en
la proximidad de las carreteras citadas correspon-
den a sedes sociales de empresas que muchas ve-
ces incluyen en estos edificios tanto los departa-
mentos administrativos como otros del tino de
investigacion, proceso de datos ,etc.

En las proximidades de |a autopista de Bargjas
pueden considerarse ejemplos significativos el de
I.T.T. y el recientemente construido parael P.P.O.;
en la carretera de La Corufia, la sede social de
Seguros La Estrella es uno de los casos mas anti-
guos y se observa en las proximidades una tenden-
cia ala localizacion de edificios similares.

Por otra parte, los ejemplos de una serie de
bancos que han situado sus centros de calculo en
areas suburbanas (el Banco de Bilbao en € Po-
l[igono Industrial de Alcobendas, las Cajas de

Ahorros en la Vaguada del Barrio del Pilar) refleja
la inadecuacion de la oferta de suelo urbano de
oficinas para este tipo de actividades que co-
mienzan a salir de la ciudad en busca de condicio-
nes més adecuadas.

Iguamente, la Telefénica ha estado llevando
a cabo un proyecto para su nueva sede situada en
las proximidades del Monte del Pardo. Aun cuando
este proyecto parece que no se llevara a cabo a
corto plazo, muestra también la tendencia de las
grandes empresas a buscar emplazamientos sub-
urbanos con mejor calidad ambiental. También
la sede de Altos Hornos de Vizcaya ha sido lleva-
da a las proximidades de Aravaca con idéntico
propasito.

Todos los eemplos citados anteriormente pa
recen corroborar las consideraciones apuntadas
en relacion con la suburbanizacion de oficinas; la
mayor parte de las empresas que han salido de la
ciudad son compafiias de seguros, empresas de
investigacion, procesos de datos, etc., que buscan
un edificio propio y mejores condiciones de acce-
sibilidad y ambiente. Ademas, los edificios que
albergan dichas empresas suelen ser de tamafio
medio, no mas de cuatro plantas y con profusion
de espacios libres.

Por Ultimo, en relacién con la suburbanizacion
de oficinas, es necesario mencionar la existencia
de una serie de centros de oficinas con planea-
miento aprobado o en fase de tramitacion.

Estos centros, la mayoria situados en zonas
periféricas a la ciudad, no pueden considerarse
todavia como netamente suburbanos, sino como un
primer paso en € proceso descentralizador. En
consecuencia, se han considerado junto a estos
centros (Centro O’Donell, Poligono 40, Poligo-
no 49, Centro Empresarial de Pozuelo), los exis
tentes dentro de la ciudad y con caracteristicas
de centro planificado en conjunto (AZCA, Centro
Norte, Cuzco) con objeto de tener una base com-
parativa.

Como caso singular se considera €l reciente-
mente aprobado Poligono de Valverde CD2 cuyo
caracter de iniciativa publica y su tamafio, capaz
de constituir un centro administrativo competitivo
con € actual, hacen que sea una promocion de
particular importancia e incidencia en todas las
previsiones de descentralizacion de oficinas.

1.3. CARACTERISTICAS DE LA DEMANDA
DE OFICINAS

1.3.1. Evolucién de la demanda efectiva de
oficinas en el periodo 1973-1976

Al igual que en € caso de la oferta, la infor-
macion que se dispone sobre la demanda de ofi-
cinas en Madrid-ciudad es escasa y heterogénea.
Segln las estimaciones realizadas por Richard
Ellis, la demanda efectiva de oficinas durante €
periodo 1973 - Marzo 1977, fue de unos 620.000
m.2, la distribucion de esa demanda por afios fue
la siguiente:

Afio Demanda efectiva (m.2)
1973 250.000

1974 125.000

1975 117.270
1976-Mano 77 128.000

Total 620.590 m.2
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Por modalidades de ocupacién, la demanda
efectiva del afio 75 y del 76-Marzo 77 ,se distri-
buye asi:

1975 1976-Marzo 77 Total
Tipo de promocion m.2 % m.? %o m.2 %
Alquiler 87.150 74.4 55.450 43,3 142.600 58,1
Venta 16.470 14,0 24,570 19,1 41.040 16,7
Ocupacién propia 13.650 11,6 48.300 37,6 61.950 25,2
Total 117.270 100,0 128.320 100,0 245.590 100,0

Los datos detallados muestran la preponderancia
del alquiler sobre la venta y sobre la ocupacion
propia, si bien en el segundo afio esa preponde-
rancia disminuyé sustancialmente. Por la corta
serie histérica que se dispone, se carece de base
empirica suficiente para argumentar, si esa evo-
lucién responde a una situacién coyuntural o se
trata mas bien de una tendencia del mercado.

La distribucidon de la demanda efectiva de ofi-
cinas por modalidades de ocupacion, aqui obte-
nida, contrasta fuertemente con la distribucion
de la oferta actualmente existente y que ha sido
comentada previamente. En efecto, seglin se se-
flalé anteriormente, la oferta de oficinas moder-
nas por edificios completos, mostraba que en
conjunto, un 80,2 % lo era bajo la modalidad de
venta, mientras que la zona con mayor proporcién
de oferta en alquiler —Tetudn-Chamartin— su
porcentaje no superaba el 43 %. Esta fuerte dife-
rencia entre el desglose por modalidades de la
demanda efectiva y la oferta existente, por un
lado, hay que matizarla en el sentido de que la
secgunda no incluye la demanda por ocupacién
propia y, por otro lado, de que dicha oferta estd
constituida precisamente por las modalidades que
menos demanda el mercado. Si se acepta esto dlti-
mo, los datos relacionados serian una muestra
inequivoca de la fuerte inadecuacién existente
entre la oferta v la demanda efectiva de oficinas.

También podria suceder que ese desglose de
la oferta respondiera més al posible desglose fu-
turo de la demanda potencial de oficinas que a
la demanda efectiva ya realizada, o que debido a
que este mercado, como la mayoria de mercados
inmobiliarios, se halla dominado por la oferta, en
una situacion de crisis y fuerte inflacién, como la
que actualmente atraviesa la economia espafiola,
los oferentes prefieran la liquidez o dinero a
corto plazo —venta— que uncs hipotéticos in-
gresos futuros espaciados en el tiempo —alqui-
ler—. Sin embargo, se carece de mayor y mejor
informacién sobre las caracteristicas de la de-
manda potencial de oficinas para poder argumen-
tar en favor de una u otra explicacién.

1.3.2. La demanda potencial de oficinas,
1975-1980

Las estimaciones de Larry Smith Co. sobre la
demanda potencial de oficinas de Madrid-ciudad
para el periodo 1975-80, se cifraban en unos
141.000 m.*/afio (11). Esta cifra es coherente

(11) Larry Smith Co., op. cit., pag. 26.

con los 117.000 m.? en el afo 1975 y los
128.320 m. del afto 1976 hasta Marzo de 1977,
de demanda efectiva estimados por Richard Ellis
y los 110.000 m.? anuales previstos posteriormente
para los afios 77, 78 y 79. Primero, porque la
demanda potencial casi siempre es superior a la
efectiva, ya que dificilmente la oferta retne las
caracteristicas o requerimientos de esa demanda
potencial, y, por lo tanto, los m? de oficinas ocu-
pados en un afio dan sélo idea de la parte de esa
demanda que ha sido satisfecha —demanda efec-
tiva—. Y segundo, porque las estimaciones de
Richard Ellis, como se ha dicho, sélo cubren la
demanda efectiva en oficinas modernas, localizadas
en edificios completos y es de prever que hoy en
dia, una parte de la demanda de oficinas se satis-
faga a través de la ocupacion de edificios de uso
mixto.

1.3.3. Caracteristicas de la demanda
efectiva de oficinas en 1975

Dentro de la demanda efectiva de oficinas se
pueden distinguir tres grandes componentes:

— Traslados.

— Ampliaciones.

— Nuevas oficinas.

Los resultados de una pequefia encuesta reali-
zada por la COPLACO en 1975, sobre oficinas
ocupadas y localizadas en el Barrio de Salamanca
y la zona de Cuzco —zona Tetudn-Chamartin—
muestran que de un total de 107 respuestas vali-
das se obtuvo que 50 —el 46,7 % — se debian a
traslados, 16 —15,0 %— a ampliaciones y 41
—38,3 % — a nuevas oficinas (12); o sea, que los
traslados y las ampliaciones cubrian mds de un
60 % de la demanda efectiva. La conclusién in-
mediata que se deriva de este 1ltimo porcentaje
es que la demanda de oficinas en Madrid tiene
un alto indice de movilidad. Sin embargo, hay que
tener en cuenta que la muestra es poco represen-
tativa y el hecho de que se haya centrado ademas
en s6lo dos zonas de Madrid relativamente mo-
dernas, sin haber considerado el centro antiguo,
puede haber sesgado los resultados obtenidos en
favor de la demanda de oficinas modernas.

Entre las motivaciones que se dieron en la en-
cuesta para el traslado, las més frecuentes fueron:

— Falta de espacio.

— Derribo del edificio.

— Problemas de aparcamiento.

(12) COPLACO, op. cit., pags. 100-102.
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— Desprestigio de la zona.

— Reestructuracion de la empresa.

Por otra parte, entre los factores que mas se
consideraron para la eleccion de la nueva locali-
zacion se hallan los factores de accesibilidad si-
guientes:

— Proximidad a los clientes.

— Proxiniidad a la vivienda de los atos car-
gos de la empresa.

— Zcna céntrica con proximidad a otras ofi-
cinas.

También se citaron como condiciones muy im-
portantes para la eleccion las siguientes:

— Buenas condiciones de trabgjo —un 40 %
de la muestra—.

— Prestigio de la zona —30 %—

— Edificio moderno —29 %—

Otras caracteristicas cuantitativas de la deman-
da efctiva, halladas a través de la encuesta, son;

— La superficie media por oficina es de
456 m.?, hallandose la moda y la mediana entre
100 y 200 m?.

— El ndmero medio de empleados por oficina
es de 29 y la superficie media por empleado de
15,5 m.2

En cuanto a la atraccién que ejercen las distin-
tas zonas de Madrid para la futura localizacion de
la demanda de oficinas, |as opiniones que se reco-
gieron principalmente fueron:

a) Lazonadel Area-Centro, posee poca atrac-
cion debido a los problemas de acceso —conges
tion del trafico y dificultades de aparcamiento—
y a la inadecuacién de la oferta existente.

b) Las zonas del Barrio de Salamanca y de
Tetuan-Chamartin son las que tienen mayor atrac-
tivo por la existencia de una oferta de oficinas
modernas, proximidad a la residencia del staff y
por razones de prestigio.

c¢) La zona de la Avda. de América, en la
actualidad presenta problemas de accesibilidad y
los precios de venta y alquiler han perdido el
atractivo que antes poseian, por su diferencia
escasa con los del centro de la ciudad.

14. PREVISIONES FUTURAS DE LA
DEMANDA Y LA OFERTA PARA
OFICINAS

14.1. Proyecciones de la demanda a medio
y largo plazo

Como se ha visto, la demanda actual de oficinas
en edificios completos en los Ultimos afios se sitla
alrededor de los 120.000 m.2. Esta cifra es inferior
a los 140.000 m.? previstos por Larry Smith
-estudio AZCA— vy los 250.000 que Richard
Ellis estima que se demandaron en 1973. Este
descenso en la demanda de oficinas durante los
tres Ultimos afos se explica basicamente por la
crisis general que a partir de 1973 ha venido
experimentando la economia espafiola. Sin em-
bargo, es de prever que poco a poco se produzca
un relanzamiento de ésta y que la demanda de
oficinas en Madrid-ciudad experimentara un auge
sustancial, tal como parecen indicar los casos de
otras ciudades como Paris, Londres y Nueva Y ork

y la importancia que el empleo terciario tiene en
Madrid como capital del Estado, ain a pesar de
la evidente incidencia que tendra en mitigar el
crecimiento de dicho empleo y en el aumento de
la demanda en Madrid, la actual Constitucion
Espafiola con los procesos politicos autonémicos y
de descentralizacion y desconcentracion de oOrga-
nos y funciones.

Unicamente como aproximacion a lo que puede
ser la demanda de oficinas en el A.M. de Madrid,
se han realizado unas proyecciones a medio y
largo plazo utilizando dos procedimientos: el pri-
mero, basado en las proyecciones de poblacion y
empleo a las que se aplican estandares de superfi-
ciey el segundo, aplicando un crecimiento medio
al parque actual de oficinas similar al de otras
grandes areas metropolitanas de caracteristicas se-
mejantes. Para estas proyecciones se han consi-
derado los siguientes afios horizonte: corto plazo,
1980; medio plazo, 1985-90; y largo plazo,
afo 2000.

En el cuadro 1 adjunto se han reflejado las
cifras correspondientes a primer procedimiento,
tomando como base las proyecciones realizadas
a nivel provincial por e I.N.E. y la CO.PLA.CO.
y un estandar de suelo que va desde los 15 m?/
empleado en 1970 hasta los 18 m.?/empleado en
el afio 2000.

Por otra parte, en el cuadro 2 aparecen las
cifras correspondientes al segundo procedimiento,
tomando como crecimiento anual el correspon-
diente a 5% del parque existente en € periodo
1970-1990 y a 4 % en e periodo 1990-2000, por-
centajes muy semejantes a los observados en otras
areas metropolitanas y € propio A.M. de Madrid
y en periodo 1970-1975.

Las cifras de demanda absoluta y efectiva
resultan ser bastante similares en ambos procedi-
mientos cuando se considera globalmente el pe-
riodo 1980-2000, entre 12 y 12,4 millones de m?
de superficie de oficinas. Por otro lado, las mayo-
res cifras de demanda efectiva anual — 700.000
m.? y 686.000 m.>— estan por debajo de la esti-
mada actualmente para el area metropolitana de
Paris que cuenta con un parque de 2 millones
de m.2 de oficinas.

En sintesis, y suponiendo que € 50 % de la
demanda sea para edificios completos de oficinas,
la demanda total efectiva calculada para € perio-
do 1980-2000 seria de entre 12 y 12,4 millones
de m.? en total y de entre 6 y 6,2 millones de m.2
en edificios completos de oficinas.

1.42. Estimacion de la oferta potencial de
oficinas para el periodo 1980-2000

Para evaluar, de una manera semejante a como
se ha hecho con la demanda, la oferta potencial
de oficinas en el periodo 1980-2000, se ha tratado
de cuantificar la superficie que previsiblemente
se promocionard en las areas urbanas de Madrid
y aquéllas en que se permite su uso, de acuerdo
con las Ordenanzas Municipales vigentes, asi co-
mo la superficie de oficinas con planeamiento
aprobado que ain no ha sido construida.

Areas urbanas de Madrid
Tal como indica la experiencia de otras ciuda-



Los cen-
tros de
oficinas
en el area
metropoli-
tana de
Madrid

CUADRO 1.

PROYECCIONES DE LA DEMANDA DE OFICINAS EN EL A. M. DE MADRID PARA

EL PERIODO 1980-2000: Hipétesis de crecimiento de poblacién, empleo y empleo

de oficinas

(1) (2 (3) (4) (5) (6) (7) @) (9) (10)
Demanda
Demanda Demanda Demanda efec. anual
Poblac. Pobl. act. Estdndar absoluta efectiva efectiva de of. por
Poblac. activa en ofic. sup. por de ofic. de ofic. anual de edif. comp.
B {en e (2(1)x (en (4) (2) x empleado (en miles (en miles ofic. (en (en miles
Afios  miles) miles) 100 miles) (m.2/emp.) m.2) m.2) miles m.2 m.2)
1970 3.707 1.345 35,5 380 26,7 15 5.400 — _ —
1980 5.100 2.013 39,5 584 29,0 16 9.344 3.944 304.4 197,2
1985 5.820 2.386 41,0 718 30,1 16,5 11.847 2.503 500,6 250,3
19580 6.930 2910 42,0 908 31,2 17 15.436 3.589 717,8 358,9
2000 8.100 3.545 43,8 1.188 33,5 18 21.384 5.948 594,8 297,
Demanda efectiiva total del periodo 1980-2000 12.040

Fuentes (1) y (2): COPLACO (1977).
Aprobado, pags. 31 y 33.

Normas de Planeamiento para la Provincia de Madrid. Documento de Trabajo

CUADRO 2. PROYECCIONES DE LA DEMANDA DE OFICINAS EN EL A. M. DE MADRID PARA
EL PERIODO 1980-2000: Hipdtesis de crecimiento del parque de oficinas a una
tasa constante anual

demanda efectiva
demanda efectiva anual por
Afio demanda absolutla demanda efectiva anual edificios completos
(e miles de m.2) (en miles de m.2) (en miles de m.2) (en miles de m.2)
1970 5.400 = — —
1975-1980 8.798 3.398 340 170
1980-1985 11.229 2.431 486 243
1885-1990 14.331 3.102 620 310
1990-2000 21.191 6.860 686 343
Demanda efectiva total 1980-2000 12.393

des europeas, parece que la construccién de edi- -

ficios urbanos de oficinas sigue manteniéndose,
a pesar de la aparicién de centros suburbanos,
sobre la base de operaciones de renovacién urbana
que posibilitan la reutilizacién de zonas interiores
de la ciudad.

Del examen de las caracteristicas de las zonas
de anélisis utilizadas en el citado estudio de Ri-
chard FEllis, su nivel de ocupacién y expectativas
a corto plazo, pueden obtenerse las conclusiones
siguientes:

Centro

Se prevé un aumento de 15.000 m.? en los pré-
ximos tres afios. Suponiendo para las dos décadas
siguientes un crecimiento de 5.000 m. cada tres
afos, se llegaria a una cifra de aumento de
50.000 m.?2 en el afio 2000 (el 35 % del stock
actual en la zona).

Centro-Oeste

El crecimiento previsto para los préximos tres
afios es de 51.000 m.2. Estimando un crecimiento
de 40.000 m.? cada tres afios, se llegaria a un total
de 330.000 m.? de aumento en el afio 2000 (el
60 % del stock existente).

Salamanca

Se prevé la construccién de 48.000 m.’ en los
préximos tres afios. Para las préximas dos déca-
das se estima un crecimiento de 30. 000 m.? cada
tres afos, con un total de 260.000 m.? en el afio
2000 (el 75 % del stock actual).

Tetudn-Chamartin )
El crecimiento previsto para los préximos tres

afios, excluido AZCA, es de 87.000 m.?, de los
cuales 58.000 m.? corresponden solo a tres edifi-
cios (dos de ellos los Ministerios de Industria y
Comercio, situados en la plaza de Cuzco).

Se considera que, por estar muy construida, esta
zona podria tener un crecimiento potencial de
25.000 m.? cada tres afios, con un total de 260.000
m.? en el afio 2000 (el 55 % del stock actual).
Avenida de América

Se han previsto para los préximos tres afios
32.000 m.? de nueva superficie de oficinas.

Se considera un crecimiento de 10.000 m.? cada
tres afnos, con un total de 100.000 m.? en el
afio 2000 (el 44 % del stock actual).

Por otra parte, se han considerado los grandes
centros de oficinas:

AZ.C.A. 350.000 m.?
€. Empresarial de Pozuelo 80.000 m.?
Poligono Valverde CD2 1.470.000 m.?

Total 1.800.000 m.?

Estas zonas corresponden a las zonas de ana-
lisis reflejadas en el plano adjunto.

Ademas, se han considerado las zonas afectadas
por la ordenanza 3.°- 1.°, que permite el uso de
oficinas en edificios completos. Esta ordenanza
incluye un total de 70 Has. de suelo que, consi-
derando una edificabilidad global @e 1 m2/m2 y
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un porcentgje de oficinas del 15 % sobre €l total,
daria una superficie de oficinas de 1.110.000 m.2
(Estos datos corresponden a una promocion bas-
tante tipica de este tipo de zona, como es la del
Poligono 40 de la Avenida de la Paz.)

Por dltimo, existen 212 Has. afectadas por la
ordenanza 13." (Remodelacion) en las que podria
[legarse a construir 954.000 m? de superficie de
oficinas, considerando una edificabilidad global
de 15 m.2/m.2 y un porcentgje de oficinas res
pecto al total del 30 % .(Igualmente, estos datos
son los de un gjemplo representativo de este tipo
de zona).

Estas dos zonas se han sefialado en e plano
adjunto.

Por tanto, el total de espacio de oficinas cuya
entrada en € mercado se prevé para € periodo
1980-2000 es €l siguiente:

Areas urbanas 1.000.000 m.2
Grandes centros 1.900.000 m.2
Ordenanza 3.°-1.° 1.100.000 m.2
Ordenanza 13.° 950.000 m.2

Total 4.960.000 m.2

Esta oferta corresponderia a edificios completos
de oficinas y existiria, ademas, otra oferta en edi-
ficios de uso mixto localizada principalmente en
las &reas urbanas de Madrid.

En sintesis se puede decir que, considerando
exclusivamente la oferta correspondiente a edifi-
cios completos de oficinas, la cifra estimada de
5 millones de m? para @ afio 2000 esta sensible-
mente por debagjo de la de la demanda estimada
para € mismo periodo, aproximadamente 6 mi-
[lones de m? de superficie de oficinas, incluso
suponiendo que la gran promocion del Poligono
de Valverde CD2 se llevase a cabo en su totalidad
antes del afo 2000. En caso de que dicho poligono
no se llevase a cabo, la oferta previsible a afio
2000 seria solo de 3,5 millones de m? que so6lo
cubriria €l 58 % de la demanda estimada para
dicho afio.

Parece, por tanto, que con vistas a la Revision

del Plan del Area Metropolitana de Madrid ha
bria que estudiar en profundidad tanto la ubica
cion del nuevo suelo destinado al uso de oficinas
como la posibilidad de reconsiderar € caracter
de estas areas, a la vista de los resultados poco
satisfactorios en las grandes concentraciones del
tipo de AZCA, que con densidades excesivas y
las consiguientes congestiones de trafico, no pa
recen ajustarse ni a criterios urbanisticos razona
bles, ni a cubrir parte de las nuevas tendencias
de la demanda de edificios de oficinas que buscan
ambientes menos densos y congestionados.

En este sentido, es evidente que una de las
areas que se debe reconsiderar en la revision del
Plan de .efectosde la nueva localizacion de edifi-
cios para oficinas y mixtos de oficinas y otros usos
(comerciales, comunitarios, etc.), es  Centro y
Casco Antiguo de Madrid, donde una reactivacién
de dichas actividades -a través de una politica de
incentivos de descongestion y zonificacion ade-
cuada, adaptandose por supuesto ala conservacion
de las caracteristicas ambientales de cada zona—
ayudaria a la revitalizacién econémica de dicha
zona y a la conservaciéon de las actividades ya
existentes.

De la misma forma, la Revisién del Plan debe-
ria acometer la calificacién de suelo para cubrir
los nuevos tipos de demanda que de esta actividad
van surgiendo, buscando mayores niveles de ca
lidad ambiental, seguridad y menor congestion
y densidad, tal como se ha expuesto en € andlisis
de algunos gemplos existentes en otros paises
(ver «Ciudad y Territorio)) n." 1/79).

Ello contribuiria a fortalecer la trama del sector
terciario en e contexto metropolitano de Madrid
—hoy muy poco desarrollada y practicamente
inexistente en cuanto se refiere a la posible ubica-
cion de edificios para oficinas, dada la zonifica-
cion vigente en la mayoria de los municipios del
Alfoz— y a evitar la presion de transformacion
de zonas residenciales en edificios de oficinas co-
mo en algunas zonas —Barrio de Salamanca, por
gemplo— que tan discutibles resultados han pro-
ducido.
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