CIUDAD Y TERRITORIO 80-2/1989

75

DINAMICA Y

LOCALIZACION DE LAS
ACTIVIDADES DE OFICINA:
EL CASO DE BARCELONA

M.* del Mar Isla, Enric Ripoll, Antoni Soy y Yolanda Ursa

Las actividades de oficina han mostrado en los dltimos afios
en Barcelona un ritmo de crecimiento muy elevado, siguiendo
la dindmica de las grandes ciudades europeas.

Este proceso de crecimiento se traduce en una paulatina ter-
ciarizacién de las funciones de los centros urbanos y en un cam-
bio de la morfologia de dichos centros, desplazando otras ac-
tividades econdmicas y favoreciendo el despoblamiento de di-
chas zonas.

El articulo analiza la situacion actual de las oficinas en el mu-
nicipio de Barcelona, su estructura y localizacion y presenta
una previsién de su dindmica hasta el afio 2000).

Los resultados obtenidos sugieren que, dada la continuidad
de la tendencia expansiva, la presion sobre los centros urba-
nos se mantendri si no se aplican estrategias de descentraliza-
cion.

Dynamics and Siting of Office Activity: Barcelona.

Office activities have swollen enormously in Barcelona over
recent years in much the same way as they have done in most
large european cities.

This process of growth has led to a slow sea change in the
use that city centres are put to and thus to the morphology of
these, ealier economic activities being ousted and these zones
then becoming depopulated.

This paper analyses the present day office space situation in
the City of Barcelona, its structure and siting and offers a pro-
jection from this of its probable dynamics up till the year 2000.

From the material available it would seem that, given the ex-
pansive continuity observed in this tendancy, pressure upon
city centres will be kept up until decentralizing policies are put
into practice if, that is, they ever are.

1. INTRODUCCION

El analisis que se presenta, sobre las oficinas en
Barcelona, forma parte de un trabajo mas amplio
sobre la situacién actual y la prospectiva de las ac-
tividades terciarias centrales (hoteles, comercio,
oficinas), como marco y condicionante para el di-
seno del perfil funcional, de la puesta en marcha,
promocion y gestion de las dreas de nueva centra-
lidad, ANC (1).

La actuacién en estas dreas pretende la reurba-
nizacion de unos espacios con una situacién urba-
nistica deteriorada, a partir de las actuaciones en
infraestructuras y equipamientos y de la promo-
cién de las actividades econdmico-sociales y, muy
especialmente, de las actividades terciarias y di-
reccionales como elementos creadores de centrali-
dad.

M.* del Mar Isla, Enric Ripoll y Antoni Soy son economis-
tas, Yolanda Ursa es geografa. Centre d’Estudis de Planifica-
cid, Universidad de Barcelona,

Este andlisis se ha de enmarcar en las caracte-
risticas mas importantes de la dindmica de la or-
ganizacion del espacio urbano en Barcelona:

— la tendencia a la despoblacién y a la dismi-
nucién de la funcion residencial, especialmente en
la parte mas central de la ciudad,

— una creciente desindustrializacién de la ciu-
dad junto a un continuo crecimiento del sector ter-
ciario, aunque el aumento de ocupacién en dicho
sector no ha permitido compensar la pérdida de
ocupacion en la industria,

— la progresiva consolidacion de un nuevo mo-
delo de accesibilidad, a partir de la construccion
de los cinturones circunvalatorios, la solucién de
ciertos nudos circulatorios (Plaza Las Glorias, par-
te final de la Diagonal) o la apertura al mar (Po-
ble Nou), fundamental para la descongestion del

(1} CEP. Centre d'Estudis de Planificacié. Arees de Nova
Centralitat. Fase 2.° Ajuntament de Barcelona, Area d'Urba-
nisme i Obres Publiques, Serveis de Planejament Urbanistic,
1987.
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centro y para la reconversion urbana de ciertas
areas periféricas,

— los avances en la creacién de grandes equi-
pamientos culturales y direccionales —consolida-
cion del centro museistico de Montjuich, recon-
versién del Raval, equipamientos ligados a los
Juegos Olimpicos—, y de equipamientos de distri-
to,

— la acentuacion de la tendencia espontdnea a
la consolidacién y crecimiento del CBD que se
manifiesta al mismo tiempo que la existencia de
importantes zonas periféricas sin una forma urba-
na precisa, con niveles de desurbanizacion impor-
tantes y susceptibles de recibir actuaciones que fa-
ciliten la recuperacién econdmica, social y cultu-
ral de ciertos barrios, y el avance en el reequili-
brio urbano de la ciudad.

2. EL ANALISIS DE LAS OFICINAS:
CUESTIONES DE DEFINICION Y DE
METODO

Se reconocen genéricamente como actividades
de oficina aquellas relacionadas con la recogida y
el tratamiento de la informacién, la toma de de-
cisiones, el tratamiento de papeles escritos o la ad-
ministracién de otras formas de actividad econé-
mica (2).

Ahora bien, el concepto de oficina desde la
perspectiva urbana hace referencia no sélo a la
funcionalidad de la actividad, sino también a la es-
tructura organizativa de ésta y a su localizacion en
la trama urbana. Asi, para la delimitacién de ac-
tividades de oficina al criterio funcional anterior
se anade el que sean actividades cuya localizacién
no estd sujeta a reglamentacion urbanistica que
comparten, o pueden hacerlo, edificios residencia-
les y que se distribuyen en la trama urbana.

Las actividades finalmente incluidas en el estu-
dio se basan mas en el criterio urbanistico que en
el funcional debido a las limitaciones de las fuen-
tes y clasificaciones estadisticas. La tradicional di-
vision trisectorial de las actividades econdmicas no
permite una valoracion de las oficinas: solo una
parte de la actividad del sector terciario tiene lu-
gar en oficinas y otras actividades, incluidas en los
sectores primario y secundario requieren también
servicios administrativos a realizar en oficinas. Por
todo ello, las actividades de oficina, a efectos de
evaluacién y analisis, se consideran divididas en
tres grupos:

1. Actividades terciarias desarrolladas en ofi-
cinas.

2. Oficinas dependientes de otras actividades
productivas localmente disociadas del resto de la
unidad de produccidn.

3. Oficinas de las Administraciones Publicas.

Se han diferenciado ademas las oficinas situa-

(2) Véase URGOITI, N. y otros: «Los centros de oficinas
en el area metropolitana de Madrid», Ciudad y Territorio nu-
mero 3, Madrid, 1980, y KRETAY, A.: «Optimun Office Lo-
cation and the Comparative Statistics of Information Econo-
mies», Regional Studies, vol. 20, nimero 6, 1986, pp. 551-563.

das en edificios «singulares» de oficinas —dedica-
dos tnica y exclusivamente a oficinas y construi-
dos con esta finalidad—, de las situadas en edifi-
cios «mixtos» —construidos para usos residencia-
les pero con dedicacion creciente a oficinas— o en
las plantas bajas de los edificios residenciales.

Uno de los mayores problemas del estudio ha
sido la inexistencia de una base estadistica espe-
cifica para el mercado de oficinas. La base infor-
mativa fundamental ha sido el padron de contri-
buyentes del Impuesto de Radicacion en el que fi-
gura la actividad realizada segin los epigrafes de
la licencia fiscal, la localizacion y la superficie ocu-
pada. Esta informacién, disponible desde 1982, se
considera la estadistica mas completa para la va-
loracién del volumen y la superficie de oficinas
privadas en la ciudad.

La limitacion mas importante, ademés de las
posibles deficiencias del padrén debido al fraude
fiscal, es la clasificacion de las empresas segin la
actividad principal, quedando, por tanto, exclui-
do de la evaluacion el grupo de oficinas disocia-
das de las actividades productivas, a pesar de ser
este un fenémeno creciente.

El sector industrial, trasladado paulatinamente
a zonas periféricas de la ciudad, ha ido mantenien-
do o situando las funciones internas de oficina en
emplazamientos urbanos centrales en busca de
prestigio, imagen de marca y proximidad al merca-
do.

Al estimar el ndmero y la superficie ocupada
por las oficinas disociadas de la unidad de produc-
cion el estudio se ha limitado a las grandes em-
presas industriales por varias razones: las dificul-
tades estadisticas de conseguir informacion en las
empresas industriales méas pequenas; las oficinas
del terciario ya se han considerado mayoritaria-
mente de forma especifica (3); estas empresas
crean, sin duda, la mayor parte de las oficinas de
este tipo.

Para la evaluacién de las oficinas disociadas del
sector industrial, se distribuyeron las grandes em-
presas industriales con sede en Barcelona (4) se-
giin su localizacion en una de las tres zonas en que
se dividi6 la ciudad: una zona central con un ele-
vado nivel de terciarizacién, que comprende el
CBD y su drea de expansion; una zona industrial,
en la parte mas meridional de la ciudad, a ambos
lados de la anterior (Zona Franca, Puerto, ¢l Po-
ble Nou); y finalmente el 4rea mds oriental donde
predomina la funcién residencial.

Se seleccioné una muestra de estas empresas,
con un nivel de significacion del 5 %, y se realizé
una encuesta telefénica. Los resultados permitie-
ron estimar el nimero de oficinas disociadas de
las grandes empresas industriales con sede en Bar-
celona y la superficie ocupada por las mismas. No
se han considerado, por tanto, las oficinas que
pueden existir en la ciudad dependientes de em-

(3) Quedarian algunos subsectores terciarios que podrian
generar oficinas disociadas y que no se han considerado, por
ejemplo comercio o transportes.

(4) Segun anuario de Dun and Bradstreet, DUNS 15.000
Principales Empresas Espanolas, 1986.
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presas industriales de menor tamafio, asi como las
empresas no industriales.

Por dltimo, las oficinas de las Administraciones
Publicas se han evaluado a partir de sus propios
archivos y publicaciones, llegando a la elaboracién
de un censo de las mismas, depurado y contrasta-
do, que incluye el nimero de oficinas, su locali-
zacién y la superficie que ocupan.

El parque de edificios «singulares» se ha eva-
luado a partir del censo de las licencias otorgadas
para la construccion de edificios por el Colegio de
Aparejadores, que permite conocer el stock de
edificios construidos desde 1970, su localizacién y
la superficie ocupada.

3. ESTRUCTURA Y LOCALIZACION DEL
PARQUE DE OFICINAS EN BARCELONA

3.1. El terciario de oficinas

Los locales del terciario de oficinas, que inclu-
ye los despachos de profesionales, agencias de via-
jes, servicios de informacién y despacho de bille-
tes, instituciones financieras, seguros y servicios
de publicidad ¢ informacién, ocupaban en 1986,
segtin los datos del impuesto de radicacion, una
superficie cercana al millén y medio de m* (S}

Predominan las oficinas de dimensiones reduci-
das ¥ casi las dos terceras partes tienen menos de
75 m?, ocupando la cuarta parte de la superficie
total de oficinas, mientras que al 14,6 % de los lo-
cales, de mas de 300 m~, le corresponde un
58,3 % de la superficie.

Esta estructura se explica por el tipo de ocupan-
tes de las mismas: un 83 % de las oficinas son uti-
lizadas por profesionales, generalmente instalados
en p!sus. con una superficie media en torno a los
62 m”. Por el contrario, las otras oficinas del ter-
ciario (un 16,5 % del total), ocupan una sugerﬁ-
cie muy superior, con una media de 427 m~ por
oficina.

La distribucién espacial del terciario de oficinas
muestra una fuerte concentracion en el CBD y su
drea de expansién, donde se localiza el 72 % de
la superficie: el 43 % en el Eixample, 17 % en
Sarrid-Sant Gervasi y 12 % en Las Corts. Si se
considera también la superficie de oficinas de Ciu-
tat Vella, en los cuatro distritos mencionados se
localiza el 80 % de las oficinas del terciario.

Esta concentracion es mas evidente en términos
de ocupacion del suelo (m? de Dflcmafha) si bien
conviene tener presente la intervencién de otros
factores, como el grado de edificacién de los dis-
tritos, que pueden desvirtuar los indicadores an-
teriores. En cualquier caso, la mayor densidad de
oficinas se localiza en torno al Eixample, Sarrié-
Sant Gervasi y Ciutat Vella, dibujandose una zona
periférica a medida que nos alejamos de estos dis-
tritos.

(5) No es toda la superficie ocupada por el terciario de ofi-
cinas, ya que, como se verd mas adelante, esta cifra esta subva-
lorada.

(6) LLARCH, E., et al.: Dimensié economica i territorial
del Barcelonés, Caixa ‘d'Estalvis de Catalunya. 1987.

3.2. Las oficinas de las grandes empresas
industriales

Las empresas industriales tienden a separar,
cada vez mas, las actividades de direccion y admi-
nistracion de las de produccion, creando oficinas
disociadas de la planta de produccion. Asi de las
1.515 grandes empresas industriales con sede en
Barcelona, el 61,5 % (931 empresas) tiene su sede
social espacialmente disociada de la planta pro-
ductiva.

En el caso de Barcelona, muchas empresas que
se han trasladado fuera de la ciudad han mante-
nido el desplazamiento originario como sede so-
cial, quedando ésta disociada de la planta produc-
tiva. Otras se han trasladado hacia zonas indus-
triales periféricas de la ciudad, manteniendo la
sede social al lado de la planta productiva (6).
Puede decirse, sin embargo, que el grado de di-
sociacion, dependiente de miiltiples factores, va-
ria en relacién al tamano de la firma y, en gene-
ral, es mayor cuando se trata de empresas gran-
des.

En conjunto, los datos de la encuesta realiza-
da, para el estudio antes citado (7), revelan que
las oficinas disociadas de las grandes empresas in-
dustriales en Bdrcelona tienen una superficie me-
dia de 472 m?, un promedio de 29,6 trabajadores
por oflcma y una superficie por ocupado de
15,9 m*

Ahora bien, estos parametros difieren conside-
rablemente de unas zonas a otras. Asi, el mayor
volumen de oficinas de las grandes empresas se lo-
caliza en el CBD (83.5 % de las oficinas y 67 %
de la superficie) en funcion de los principales fac-
tores de localizacion para estas empresas: la bus-
queda de economias de aglomeracion, centralidad
y prestigio. La dlmensmn de las oficinas en esta
zona es de 379 m” por oficina. En la zona mds in-
dustrial, s6lo se encuentra un 4 % de las oficinas
de empresas, CON un tamao medio mds pequefio,
de 261 m?. En el drea mas oriental, de caracter re-
sidencial, se localiza el 12,5 % de las oficinas yel
30,8 % de la superficie con un tamano medio muy
elevado (mds de 1.000 m?) al tratarse, en muchos
casos, de empresas que han conservado el empla-
zamiento originario como sede social y administra-
tiva.

3.3. Las oficinas de la Administracion Publica

Las oficinas de la Administracién Piblica en
Barcelona aparecen diseminadas en 189 puntos de
localizacion diferentes (8) y se ha contabilizado
una superficie total de 469.299 m*. Esta superfi-
cie corresponde a las oficinas de la Administra-
cion central (35 %), de la Generalitat (35 %) del
Ayuntamiento (24 %) y de la Diputacion (6 %).

En cuanto a la localizacién, la Generalitat man-
tiene la red mas extensa de oficinas —83 puntos

de emplazamiento—, la mayoria (un 86 % situa-

(7) CEP: op. cir., 1987.

(8) Se habla de puntos de localizacion por la diferente en-
tidad de los emplazamientos. En algunos casos se trata de edi-
ficios singulares v en otros son oficinas dispersas.
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das en el Eixample, Sarrid-Sant Gervasi y las
Corts y el resto practicamente en Ciutat Vella.
En conjunto, la localizacién de las oficinas de
la Administracién Publica acentda las tendencias
de localizacién central que se observan en el sec-
tor privado. De hecho, el 45 % de la superficie se
concentra en calles céntricas y proximas, en torno
a las Ramblas, Pau Claris y Plaza de Sant Jaume
en Ciutat Vella; Rambla de Catalunya, Paseo de
Gracia, Pau Claris, Gran Via y Aragén en el
Eixample y por ultimo la Diagonal, desde el Pa-
seo de Gracia hasta la Gran Via de Carlos III.

3.4. El techo ocupado total

La cuantificaciéon del nimero de locales de ofi-
cina y su superficie presenta muchas limitaciones
en parte derivadas de la propia definicion de las
actividades de oficina y sobre todo de la falta de
informacion estadistica fiable, ya que no existen
datos censales. En el caso que nos ocupa, el prin-
cipal problema al estimar el techo total de ofici-
nas deriva de la subvaloracién del Impuesto de
Radicacion, especialmente en el caso de los pro-
fesionales, del que se ha extraido el nimero y la
superficie de oficinas del terciario.

Para subsanar esta limitacion se ha partido del
supuesto de que en la actualidad se mantiene la re-
lacion existente entre oficinas registradas segin la
CNAE en el censo de locales de 1980 —equiva-
lente al Padron de Radicacion— y el nimero de
licencias fiscales del mismo afo. Aplicando esta
correspondencia a las licencias actuales la subes-
timaciéon del Padron de Radicacion es del 18 %
para el conjunto de agencias de viaje, despachos
de billetes, instituciones financieras y servicios de
publicidad e informacion.

En el caso de los despachos de profesionales la
subvaloracion (que se ha estimado en un 45 %) se
ha calculado mediante la relacion entre los profe-
sionales que pagan el Impuesto de Radicacion y
aquellos que figuran en sus respectivos colegios
oficiales como profesionales en ejercicio o con
despacho (9).

A partir de estos criterios, las oficinas del ter-
cmno estimadas sobrepasan los dos millones de
m?, que unidos a la superficie ocupada por las ofi-
cinas de las principales empresas industriales y de
las Administraciones Piiblicas supone un total de
unos tres millones de metros cuadrados de techo
de oficinas.

La superficie asi obtenida ha sido contrastada a
partir de la estimacion de la poblacién ocupada en
oficinas en Barcelona, aplicando un estandar de
superficie media por ocupado, tal como se ha he-

(9) Se han realizado consultas en los Colegios Oficiales de
Abogados, Arquitectos, Agentes de la Propicdad Inmobilia-
ria, Gestores Administrativos, Médicos y Economistas, que re-
presentan el 67,5 % del total de los profesionales del padrén
de Radicacién. Los resultados obtenidos se han extrapolado
al conjunto de profesionales.

(10) URGOITIL, er al.: op. cit., 1980, y COPLACO, Las
ogginas privadas en el drea metropolitana de Madrid, Madrid,
1

(11) Otras cifras estimadas daban valores superiores. Asi,
LLEONART, P.: TARRAGO, M.: El terciario en el ambito
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cho en estudios precedentes (IU) Segtin el estin-
dar medio europeo de 10 a 15 m?* por ocupado, el
parque de oficinas en Barcelona se sitda entre
2.560.000 y 3 840.000 m>. El hecho de que los
2.941.020 m* estimados por el método descrito an-
teriormente estén dentro de estas dos cifras da
idea de la verosimilitud de la estimacion (11).

4. DINAMICA RECIENTE DEL MERCADO
DE OFICINAS: NUEVOS PROYECTOS Y
TENDENCIAS DE LOCALIZACION

Desde 1982 a 1986 el nimero de oficinas del ter-
ciario en Barcelona ha crecido a un ritmo anual
de 4,2 % vy su superficie a un 5,5 % (12). En los
ltimos anos se ha producido un aumento consi-
derable de las oficinas, tanto de profesionales
como de otras oficinas del terciario, especialmen-
te las de las instituciones financieras que han cre-
cido de manera espectacular (13).

A nivel espacial, el crecimiento se ha polariza-
do en el CBD y su drea de expansion hacia la par-
te alta de la Diagonal. Asi, los distritos donde la
concentracion de oficinas era ya muy elevada en
1982, el Eixample y Sarria-Sant Gervasi, han ab-
sorbido la mayor parte del crecimiento de oficinas
(un 33 % I'Eixample y un 17 % Sarrid-Sant Ger-
vasi), aunque el mayor crecimiento en cuanto a su-
perficie se ha localizado en las Corts (31 %), con-
firmando asi la tendencia de expansién de la lo-
calizacion de las grandes oficinas hacia la parte
mas alta de la Diagonal.

Los edificios de uso exclusivo de oficinas —edi-
ficios singulares— ocupan entre un 55 % y un
65 % de la superficie de oficinas de Barcelona y
tienen un papel fundamental en la evolucién de la
oferta de oficinas. La dindmica en la construccion
de edificios singulares refleja no sélo la evolucién
de la oferta, sino también el tipo de demanda pre-
dominante en los dltimos afnos. Al mismo tiempo,
estos edificios tienen importancia como elementos
de una politica activa de la Administracion en la
reduccion de la competencia viviendas-oficinas
para la ocupacion de edificios mixtos y el consi-
guiente despoblamiento de las dreas mas centra-
les.

En el periodo 1971-1982 se construyeron en
Barcelona 186 edificios singulares de oficinas con
un total de 1.311.000 m? (14). Durante estos afios,
sin embargo, el ritmo de construccién experimen-
t6 fuertes variaciones: asi, de 1971 a 1975 el cre-
cimiento fue moderado, con una media anual de
57.000 m?; en cambio, de 1976 a 1980 el techo
construido experlmcnto un fuerte crecimiento, su-
perando los 150.000 m* de media anual.

metropolitano de Barcelona. Oficinas y equipamienio comer-
cial, Corporaciéon Metropolitana de Barcelona, Barcelona
1985; el techo total dedicado a oficinas en 1982 se estimaba en
3.193.000 m~.

(12) Explotacion de los datos del Impuesto de Radicacion
del Ayuntamiento de Barcelona. Véase CEP: op. cit., 1987.

(13) Una parte de este crecimiento puede deberse a una
mejora en el control del cobro del impuesto utilizado como
fuente.

(14)

LLEONART. P.; TARRAGO, M.; op. cit. 1985.
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Al comienzo de los 80 se inicia una etapa de re-
troceso en los ritmos de construccién, que se ha
mantenido hasta 1986: entre 1983 y 1986 el par-
que de oficinas en edificios singulares sélo aumen-
to 59.480 m? en un total de 14 edificios, 5 de nue-
va planta y 9 antiguos edificios de viviendas trans-
formados en oficinas.

En este periodo de estancamiento de la oferta,
la demanda de oficinas ha estado abasteciéndose
hasta 1982 (15) de los excedentes anteriores y de
la incorporacién al mercado de antiguos inmue-
bles residenciales. Desde 1986 ¢l «boom» inmobi-
liario que se ha producido en Barcelona afecta
también al mercado de oficinas, originando una
reactivacion de la construccién de edificios singu-
lares.

Efectivamente, en 1987 se estaban construyen-
do unos 11 edificios singulares que venian a am-
pliar la oferta de oficinas en unos 120.000 m?, una
superficie muy superior a la construida en los cin-
co anos anteriores.

En el caso de los edificios singulares la concen-
tracion y centralidad del sector de oficinas se acen-
tia alin mds ya que la expansion de estos edificios
se ha producido en las tres dreas de maxima den-
sidad de oficinas: I'Eixample, Sarria-Sant Gervasi
y las Corts.

Las mejores perspectivas economicas respecto
a anos anteriores, el afloramiento de gran canti-
dad de dinero negro, la afluencia de inversores ex-
tranjeros, la entrada en la CEE vy las expectativas
creadas por los 11.00. de 1992 son factores que
han influido decisivamente en el aumento de la de-
manda de oficinas, en el agotamiento del stock
existente y en la reactivacion de la construccion
de edificios para oficinas. La consecuencia inme-
diata del nuevo déficit de oficinas ha sido el gran
aumento de los precios y una tendencia especula-
tiva sobre el escaso suelo edificable en Barcelona,
con especial incidencia en el drea mas demanda-
da, el CBD y la Diagonal.

5. ANALISIS DE PROSPECTIVA DEL
MERCADO DE OFICINAS

Para analizar las tendencias futuras de un con-
junto de variables relativas al suelo urbano para
oficinas en Barcelona, se ha utilizado un modelo
de simulacién dindmica. En particular, la modeli-
zacion progorciona la evolucién anual del volu-
men de m“ en oficinas ocupados efectivamente
desde 1987 al ano 2000. Por otra parte, esta mis-
ma variable se calcula a niveles mas desagregados,
ya sea en relacién a los sectores economicos mas
implicados en la demanda de oficinas (industria y
sector terciario) como para los dos tipos de ofici-
nas que se contemplan en este estudio («singula-
res» y «mixtas»).

Finalmente, en la medida en que el anilisis de
prospectiva establece previsiones alternativas res-

(15) Segin el estudio de la CMB en 1982 existian
283,000 m® de oficinas sin ocupar, lo que representaba un
33 % de toda la construccion destinada a alquiler o renta en
1971-82.

pecto a la futura evolucién de ciertas wiriables
exogenas del modelo, los resultados de lasimula-
cién son multiples. A su vez, ello permitehacerse
una idea de las posibilidades que ofrece sta mo-
delizacion.

5.1. Aspectos metodologicos

El tipo de modelos de prospectiva que s¢ha em-
pleado para la simulacion es el que se inpira en
los Modelos en Dindmica de Sistemas (MDS). Es-
tos proporcionan una simulacion numéria perio-
do a periodo del comportamiento dindmio de las
variables de interés, mediante la resolucit recur-
siva de un sistema de ecuaciones algebraics no es-
tocasticas previamente definido (16).

La adopcion de una metodologia de sinulacion
como la anterior se justifica. entre otras azones,
por sus facilidades operativas, la posibilidal de es-
pecificar relaciones causales no lineales, ncorpo-
rar informacion cualitativa (proporcionadzpor los
expertos en el sistema) y la especificaciér de pa-
rametros cambiantes y «escenarios» de fuuro al-
ternativos. Por otra parte, se trata de untipo de
modelos especialmente indicados para lasimula-
cion de sistemas que incluyen variables ciyas se-
ries histricas o transversales no son suiciente-
mente largas. En tal caso, dificilmente pueden
plantearse estimaciones estadisticas con cigtas ga-
rantias, por lo que es preciso recurrir a lasimula-
cion de ecuaciones deterministas. En este entido,
pareci6 oportuno adoptar una metodologa como
la presente por adaptarse especialmente zlas ca-
racteristicas de nuestro caso.

No se trata, pues, de un instrumento depredic-
cién ni tampoco de un analisis estadistico,ajusta-
do a los datos historicos disponibles del sstema,
sino de un instrumento de simulacion. A prtir de
su empleo, se trata de explicar cémo la esructura
interna de un sistema genera su propia ewlucion
dindmica. Ello supone identificar los elanentos
del sistema que producen tales cambios en:l tiem-
po y la forma en que todos ellos se interelacio-
nan.

El andlisis realizado no considera la swerficie
en oficinas de la Administracién, dadas as difi-
cultades estadisticas existentes, v la escaa rela-
cién entre los crecimientos en las superfices ocu-
padas y alguna variable socio-econdmica,ya que
aquéllos dependen basicamente de factore politi-
cos y organizativos.

La modelizacion llevada a cabo puede wntem-
plarse a partir de dos formulaciones altenativas:
alternativa A y alternativa B. En la altermtiva A
se consideran diversas estimaciones del wlumen
de puestos de trabajo en industria y tercario lo-
calizados en Barcelona: a continuacidn. seaplican
los correspondientes estdndares a fin de tansfor-
mar dichos puestos de trabajo en superfices ocu-
padas en oficinas, a partir de diferentes hpotesis.

(16) Para mas detalles, véase ARACIL, J.: Introluccion a
la Dindmica de Sistemas, Alianza, 1983, asi como también
FORRESTER, J.: Dindmica Industrial. El Ateneo,|972.
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Cuapro 1

ESTRUCTURA DE LAS OFICINAS SEGUN SU SUPERFICIE MEDIA (%). 1986

Dimension de las oficinas (m®)

Oficinas TOTAL
<50 51-78 76-150 151-300 =300

Niimero de oficinas ..........ccovvieeeeeaiiiireannannn. 15,5 50 17,5 24 14,6 100
(% acumulado) ..........ccoeeerunns 15,5 65,5 83 84,5 100
Superficie de oficinas.............. 4.3 21,1 12,7 36 58,3 100
(% acumulddo) o 4.3 254 38,1 41,7 100
Fuente: Ayuntamicnio de Barcelona, Impuesto de Radicacidn, 1986,

CuUADRO 2 Cuapro 3

GRADO DE CONCENTRACION DE OFICINAS DEL
TERCIARIO POR DISTRITOS, 1986

Superf.

ESTIMACION DEL TECHO TOTAL DE OFICINAS, 1986

Nime Superficie
oficiass " =l
Terelatio i 16.557 93,7 2.032.263 69,1
Empresas industriales .... 931 52 439458 149
AAPP.....cvvieire, 1891 1,1  469.299 16
Total ..coovvevviiinennnnneee 17.677 100 2.941.020 100

Distrito ‘ﬁm: ;?."JS'T.’.
1. Ciutat-Vella ....ooovvvvennns 311,5 6,6
2. L'Eixample ...........ccccce 832.,6 15,5
3. Sants-Montjuich........... 258 1.9
4, LesCortS....ooevvvnnianaanns 313.8 5.2
5. Sarria-St. Gervasi......... 122 4 13,7
0. OEE s i 155, 5
T FOEbmG Rt 22,3 1.3
8 NouBarms...........ceoe.. 33,5 1,09
9. Sant Andreu................ 52.8 1,7
10. Sant Marti c.ooveeerrvnn, 572 1,5
Total Barcelona................. 146.6 5.7

Fuente: Ayuntamiento de Barcelona, Impuesio de Radicacidn, 1986; Descentra-
litzacid i Participacid Ciutadana, la divisié territorial de Barcelona, Padré Munici-

1986 y cstimacidn propia.

pal d'Habi

En una dltima etapa, se procede a la distribucion
de la superficie entre edificios «mixtos» y «singu-
lares», y en estos ultimos segtin las categorias de
edificios, lo cual permite estimar el volumen final
de los mismos.

En consecuencia, la simulacién de esta modeli-
zacion conlleva el célculo de:

— Volumen de puestos de trabajo industriales
y terciarios localizados en Barcelona-ciudad (en
adelante, B).

— Superficie ocupada en oficinas para estos
dos sectores.

— Diferenciacién entre oficinas «singulares» y
«mixtas», consideradas agregadamente para el
conjunto industrial y terciario.

— Distribucién de las oficinas «singulares»
acorde con su dimension.

— Numero de edificios de oficinas «singulares»
ocupados.

Esta primera alternativa es la que comporta un
mayor volumen de cdlculos, sobre todo si se com-
para con la segunda modelizacion, definida como
alternativa B. En este ultimo caso, se procede a
la estimacion del volumen de la oferta global exis-
tente del parque de oficinas segiin los ritmos de
crecimiento histéricos, para pasar, a continuacién,
a la simulacién de la demanda efectiva gracias a

' Son puntos de emplazamiento; en cada uno de ellos puede haber més de una
ofivina.

Fuente: CEP: op. cit., 1987

la aplicacién de una tasa de ocupacion de la ofer-
ta generada. Posteriormente, al igual que en la al-
ternativa A, se efectiian las distribuciones perti-
nentes para las oficinas «singulares» y el corres-
pondiente niimero de edificios.

Aunque la alternativa A constituye una pro-
puesta mds precisa, se prefiri6 mantener la alter-
nativa B, aunque sélo fuera como un tipo de for-
mulacion que podia ejercer un papel de «control»
de los resultados obtenidos en el conjunto de si-
mulaciones de la alternativa A.

Manteniendo las distinciones entre ambas alter-
nativas, a continuacion se comentan brevemente
las caracteristicas de las dos modelizaciones apun-
tadas.

El tipo de simulacion resultante, contrapuesta
a la simulacién estatica mas tradicional, permite
que el sistema objeto de modelizacién genere li-
bremente sus trayectorias temporales sin mds ele-
mentos condicionantes que las propias variables
exdgenas.

5.1.1.

La explicacion de las diferentes etapas de las si-
mulaciones obtenidas con la alternativa A puede
visualizarse en el Diagrama Causal n.” 1 que figu-
ra mas adelante. El cardcter recursivo del mismo

Alternativa A
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DIAGRAMA CAUSAL N.° 1

Alternativa A

m/“\w

N\

LTIB LTS8

POIOC) 1 MOOIO") \ MOQOLTS(")
DESOTI DES( ITS
DESON
/ \DHOM
DESOS
DESOST  DESOS? DESOS)  DESOS4
EQOS] EOO0s2 EOO53 EOOS4
EQOST
0OC Ocupacion total C.M.B.
OB Ocupacion total Barcelona-ciudad.
OIC Ocupacion en Industria C.M.B.
0sC Ocupacion en Servicios C.M.B.
LTIB Puestos Trabajo en Industria localiza-
dos Barcelona-ciudad (B).
LTSB Puestos Trabajo en Servicios localiza-
dos B.
POIO Proporcién LTIB que trabajan cn Ofi-
cinas empresas Industriales.
MQOIO Metros Cuadrados por puesto de tra-
bajo en Oficinas Servicios.
MQOLTS Metros Cuadrados por puesto de tra-
bajo en Oficinas Servicios.
DESOTI Demanda Efectiva Suelo Oficinas To-
tales vinculadas Industria.
DESOTS Demanda Efectiva Suelo Oficinas To-
tales vinculadas Servicios.
DESOT Demanda Efectiva Total.
POST Proporcion Oficinas «Singulares» res-
pecto Total de Oficinas.
DESOS Demanda Efectiva Suelo Oficinas
«Singulares».
DESOM Demanda Efectiva Suelo Oficinas

«Mixtas».

DESOS del tipo o categoria 1, 2. 3. 4.
Edificios Oficinas «Singulares» tipo 1,
2, 3,4 0 Total.

DESOS (1, 2, 3, 4)
EOOS (1,2,3,40T)

(*) Se trata de varirhles cuyos valores son objeto de escenarios alternativos.

(17) PARELLADA. M. et al.: Model Catalunya 2000. Es-
tudi prospectiu sobre la demanda de sél a Catalunya. Dir. Gral.
Politica Territorial. Generalitat de Catalunya, 1986.

permite iniciar la cadena de relaciones causales de
acuerdo con dicho esquema.

A.l. Oficinas vinculadas al sector industrial

1. Estimacion de los puestos de trabajo
industriales localizados en B

La estimacion de esta variable (LTIB) obliga a
la determinacion, en primer lugar, de la poblacién
residente en Barcelona y en ambitos espaciales de
su entorno (con una mutua atraccién laboral) y,
ocupada en el sector industrial y los flujos netos
de puestos de trabajo industriales entre el entor-
no y Barcelona. Por lo tanto, la secuencia de cal-
culos se inicia con las simulaciones obtenidas an-
teriormente a partir de un modelo de prospectiva
de la economia catalana, denominado «model Ca-
talunya-2000», MC-2000 (17).

En relacion a las cuestiones que interesan des-
tacar aqui, el MC-2000 contempla dos submode-
los, el primero de los cuales, el de actividades eco-
nomicas agregadas y sectorializadas es, basicamen-
te, un modelo input-output de estimacion del
VAB. Esto significa que el producto total de Ca-
taluna para los diferentes sectores econdomicos de-
finidos se obtiene a partir del conocimiento pre-
vio de las magnitudes que componen la Demanda
Final neta de importaciones. A partir del submo-
delo anterior, se define el submodelo de ocupa-
cién, cuya funcion es la distribucién zonal de la
ocupacion total sectorializada.

Las simulaciones obtenidas con el MC-2000 par-
ten de la definicion de tres «escenarios» genera-
les, caracterizados en funcion de las distintas hi-
potesis sobre el comportamiento de los compo-
nentes de la Demanda Final y la productividad
media por sectores.

Los tres «escenarios» disenados son:

Primer escenario: responde sustancialmente a
las previsiones contenidas en el PEMP del gobier-
no, convenientemente extrapoladas al ano 2000,
con un débil crecimiento de la productividad.

Segundo escenario: mas expansivo, reproduce
matizadamente las tendencias observadas en el pe-
riodo 1975-1981, con un crecimiento favorable de
la productividad.

Tercer escenario: basicamente de estancamien-
to, reproduciendo las tendencias registradas en el
periodo 1975-1981, con un crecimiento débil de
productividad.

Con las tres simulaciones obtenidas en relacion
a la ocupacion global (OC), la industrial (OIC) y
la terciaria (OSC) en el ambito de la Corporacién
Metropolitana de Barcelona (CMB), se estiman
las vaniables de ocupacién y puestos de trabajo in-
dustriales en B. Para llevar a cabo este calculo, no
s6lo hubo que determinar la ocupacién sectoriali-
zada en B para 1975, sino también dinamizar las
diferentes proporciones de cada sector econémico
respecto al total, asi como las ponderaciones de
cada sector en B en relacién a la CMB.

En todos los casos en que determinados porcen-
tajes de ocupacion global y sectorial son objeto de
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variaciones en el tiempo, la velocidad de creci-
miento asignada corresponde, en lineas generales,
a la dindmica observada en ¢l periodo 1975-1981.
No obstante, la aplicacién de dicho criterio no se
llevé a cabo taxativamente, sino que se convirtio
en un punto de referencia aproximado, a partir
del cual se pueden especificar tendencias crecien-
tes o decrecientes.

2. Demanda efectiva en oficinas «industriales»

La evaluacion de la demanda efectiva en super-
ficie destinada a oficinas vinculadas a empresas in-
dustriales (DESOTI) esté ligada directamente a la
propia estimacion de los puestos de trabajo del
sector resenada anteriormente. A fin de convertir
los puestos de trabajo en superficie, puede con-
tarse con los siguientes estindares:

— La proporcién de LTIB que realizan su ac-
tividad en locales de oficinas respecto al total de
LTIB (pardmetro definido como POIO).

— La cantidad de metros cuadrados en super-
ficie de oficinas ocupados por puesto de trabajo
de esta naturaleza (tasa definida como MQOIO).

Ambos pardmetros fueron calculados a partir
del andlisis muestral con este tipo de empresas
descrito anteriormente. En relacion a la cuantifi-
cacion de POIO, situada alrededor del 14 %
aproximadamente, hay que tener presente dos
cuestiones. Por una parte, la informacion utiliza-
da no considera la disociacion de oficinas en em-
presas mas pequenas (y que, sin duda, existe) ni
la localizacion en B de oficinas de empresas con
sede social en otra drea geogrifica (véase aparta-
do 3.2). Por lo tanto, la proporcién estimada se-
ria sesgada. Por otra parte, los estudios de este
tipo indican una trayectoria positiva de este por-
centaje, dada la creciente automatizacion de los
procesos productivos, paralela a un considerable
aumento de las tareas administrativas en el ambi-
to empresarial.

Asi, pues, el pardmetro empleado se dinamiza
en el propio proceso de estimacién de los LTIB
vinculados a oficinas, asi como en la estimacion
de este tipo de puestos de trabajo en el caso del
terciario.

Aceptada la necesidad de aumentar progresiva-
mente el POIO, se definen dos subescenarios di-
ferenciados en sus ritmos de crecimiento para di-
cho parametro (véase Cuadro 4):

— Subescenario No Expansive (NE): veloci-
dad de crecimiento equivalente a la establecida en
el estudio de Urgoiti y otros (18) para el drea me-
tropolitana madrilena en relacion a la proporcion
de poblacién activa vinculada en tareas de ofici-
nas (que, en estos momentos, representa un por-

(18) URGOITI, N. et al.: op. cit., 1980.

(19) Véase, por ejemplo los siguientes trabajos: ELLIS,
R.: Informe sobre el Mercado de Oficinas de Madrid. Madrid.
1976. LOCATION OF OFFICES BUREAU: Office Reloca-
tion: Facts and Figures. London, 1975. PIETRI, 1.: Prévisions
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centaje superior al de B). En este caso, la tasa
anual acumulativa serd de un 0,7 %.

— Subescenario Expansivo (E): dado el dife-
rencial que separa B de otros ambitos metropoli-
tanos (tanto del de Madrid como de la regién de
Paris, New York o el Gran Londres, como reve-
lan distintos andlisis (19), se establece un ritmo de
crecimiento mas expansivo, que proporcionaria
una reduccién del diferencial mencionado en el
horizonte del afio 2000, si bien éste se sigue man-
teniendo. En consecuencia, la tasa anual acumu-
lativa asciende al 1 %, dando lugar a un porcen-
taje de LTIB en oficinas para el afno 2000 del
19,5 %, cifra muy cercana, por ejemplo, a la ac-
tual en la regién de Paris.

En relacién al MQOIO, la situacion es muy pa-
recida a la discutida anteriormente para el caso
POIO. Asi, es necesario admitir también una su-
bestimacion del valor obtenido aunque se da en
Barcelona una dimension menor del parametro a
la de otros ambitos metropaolitanos. Por otro lado.
todas las tendencias apuntan hacia un aumento er.
la magnitud a lo largo del tiempo. Por lo tanto, se
aplicaron tasas de crecimiento positivas, cuyos rit-
mos estan en funcion de un subescenario NE (me-
nos expansivo, manteniendo los diferenciales, a
pesar de un crecimiento anual del 0,6 %) y de un
subescenario E (mds expansivo, en torno a un
1.67 %), cuyas cifras se recogen en el Cuadro 5.

Como se desprende de las propuestas anterio-
res, con la consideracion de los dos subescenarios
definidos anteriormente, el nimero total de «es-
cenarios» a simular asciende a seis, dado que cada
uno de los tres escenarios generales admite dos va-
riantes posibles. Con ello, se dispone de una pa-
noramica de simulaciones dinamicas alternativas
suficientemente amplia a fin de observar la evo-
lucién de DESOTTI.

A.2. Oficinas vinculadas al sector terciario

A grandes lineas, la modelizacion de la deman-
da efectiva en superficie destinada a oficinas vin-
culadas a la actividad en el terciario (DESOTS)
es idéntica a la empleada en el caso anterior. De
esta forma, se procede, en primera instancia, a la
estimacion de los puestos de trabajo en servicios
localizados en B, para pasar a continuacion a la
cuantificacién de los metros cuadrados ocupados
en oficinas, a partir de los correspondientes estan-
dares.

1. Estimacion de los puestos de trabajo en
servicios localizados en B

A partir de la ocupacion global en servicios en
la CMB (DSC), se establecen los mismos calculos

d'implantation de bureaux en la région parisiense. Cahiers de
I'LA.U.R.P., vol. 22, enero, 1971. REGIONAL PLAN AS-
SOCIATION: The Office Industry Patterns of Growth and Lo-
cation. M.1.T. Press, Cambridge, Mass., 1972.
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CUADRO 4 CUADRO §
PORCENTAJE DE PUESTOS DE TRABAJO EN METROS CUADRADOS POR PUESTO DE TRABAJO EN
INDUSTRIA EN BARCELONA QUE TRABAJAN EN OFICINAS DE EMPRESAS INDUSTRIALES EN
OFICINAS RESPECTO AL TOTAL DE PUESTOS DE BARCELONA (MQOIO)
TRABAJO EN INDUSTRIA LOCALIZADOS EN (Valor 1986: 15,93 m?)
BARCELONA (POIO) Proyecciones
Valor 1986 v proyecciones
Puestos trab, Puesmx trab. Ao “Nr: (m?%) = E (m%)
indust. indust. ofic. "g:?
Rmaiet Saweiias: () 1987........ 16,02 16,19
1986........ 196.338 27.58 14,05 to il s
1990........ 16,31 17,01
Aflo Subescenario Subescenario 1991........ 16,40 17,30
NE (%) E (%) 1992........ 16,50 17,58
1993...504 16,60 17,87
1987 v 14,1 142 1994 ........ 16,70 18,17
1988 ........ 142 14,4 1995........ 16,80 18,47
1989 ........ 14,3 14,5 199........ 16,90 18,78
1990........ 14,4 14,7 1997........ 17,00 19,09
1991 ........ 14,5 14.8 1998........ 17,10 19,41
1992........ 14.6 15,0 1999 ........ 17,20 19.73
1993 ... 14,7 15,2 2000 .00 17,30 20,06
1994 ... 14,8 15,3
1995 00005 14,9 15.5 Fuente: Elaboracién propia a partir de la encuesta realizada.
1996........ 15,1 15,7
1997 ... 15,2 15,8
1998........ 15,3 16,0
1999........ 154 16,2
2000....0. 15,5 16,4

(a) Cifra estimada a partir de la media de ocupacién en la C.M.B. correspon-
diente a los tres ios y aplicando ¢l i de cdlculo de los pues-
tos de trabajo localizados en Barcelona que s¢ explica en el modelo de pros-

pectiva
(h) Estimacién efectuada a partir de la encuesta realizada sobre la informacidn
de la publicacién citada.

Fuente: Elaboracion propia a partir de Duns & Bradstreet , Duns 15.000 prin-
cipales empresas espafiolas, 1986

CUADRO 6

METROS CUADRADOS EN OFICINAS POR PUESTO DE TRABAJO EN SERVICIOS EN BARCELONA (MQOLTS)
Valores 1982 y 1986

Proyecciones
Puestos trab. Metros cuadrados oficines MQOLTS TACC
Serv. Barcelona servicios en Barcelona (m?) (%)
1982 399,243 (a) 1.644.014 4.118
1986 406.747 (b) 2.032.263 4.996 4,95
Subescenario S
Al NE (m?) E (m

a
P

‘aammmqq_ﬂo\ma\mmu
00 4 L (=] [ -] tntJd

-

OO AL AR DO DAL S
He3Ex82ERNEIEYYE

(a) Cifra estimada a partir de la media de ocupacion en la C.M.B. correspondiente a los tres escenarios y aplicando el mecanismo de cdlculo de los puestos de trabajo
localizados en Barcelona que se explica en el modelo de prospectiva.

(b) Ya que se desconoce la cifra de ocupados en servicios en la C.M.B. se ha tomado la media de los tres ios correspondi (513.750 residh ocupados
en Servicios)

Fuente; Elaboracion propia a partir del Impuesto de Radicacién. Ayuntamiento de Barcelona.
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que en el caso del sector industrial, a fin de de-
terminar el volumen de puestos de trabajo en ser-
vicios localizados en B (LTSB).

A pesar de las reducciones en el valor de algu-
nas tasas de crecimiento relativas al peso de la
ocupacion terciaria en ¢l resto de la CMB y en B
que se plantean en el modelo, las simulaciones ob-
tenidas mostraron una evolucién claramente des-
favorable a los LTSB en todos los escenarios. Es-
tos resultados limitan sensiblemente, por lo tan-
to, el crecimiento de la demanda efectiva de su-
perficie en oficinas ligadas al terciario (DESOTS).

2. Demanda efectiva en oficinas «terciarias»

La estimacion de la DESOTS a partir de las ci-
fras simuladas en los LTSB se plantea de forma
mads directa que en el caso de la DESOTI. En efec-
to, dado que para los puestos de trabajo en el ter-
ciario no existe una informacién equivalente a la
disponible para el sector industrial, no hay posi-
bilidades de inferir un porcentaje referido a volu-
men de LTSB vinculados a oficinas respecto al to-
tal de LTSB. En consecuencia, tampoco es posi-
ble la obtencién de un estdndar de suelo en ofici-
nas por puesto de trabajo. Por otro lado, como ya
se ha senalado al principio, no se contemplan las
oficinas vinculadas a la Administracién publica.

Esta situacion comporta evaluar la DESOTS de
forma distinta, relacionandola directamente con
los propios LTSB. En este sentido, se dedujo el
estdndar de suelo «metros cuadrados en oficinas
por puesto de trabajo en servicios» (MQOLTS) a
partir de las estimaciones tanto de las superficies
ocupadas en oficinas «terciarias» como de los
puestos de trabajo en servicios en general.

En todo caso, conviene recordar que no todas
las actividades terciarias se hallan incluidas den-
tro del grupo de actividades terciarias en oficinas,
como es el caso de la sanidad o ensefianza, pues-
to que, a menudo, se trata de actividades donde
el area destinada a tareas administrativas (locales
de oficinas) no esta desligada del dmbito espacial
en el que se desarrolla la actividad principal.

Por lo tanto, el ratio superficie en oficinas/ocu-
pacion terciaria debe entenderse como una mera
correlacion que expresa la dindmica de ambas va-
riables y no como una relacion en el sentido uti-
lizado para la ocupacién industrial.

En relaci6n a la cuantificacion de los LTSB para
1982 y 1986, las estimaciones se efectuaron a par-
tir del propio mecanismo de cilculo establecido
en el modelo, en base a las cifras de ocupacion sec-
torial de la CMB. Teniendo en cuenta estas con-
sideraciones, es preciso contemplar la estimacion
de MQOLTS para los anos considerados con una
cierta prudencia. Asi, se tomd la determinacion
de simular la DESOTS a partir de dos subescena-
rios que, en ambos casos, proponen necesaria-
mente crecimientos del standard, aunque inferio-
res al estimado para el periodo 1982-86 (véase
Cuadro 6).

En este sentido, se proponen:

— Subescenario No Expansivo (NE): se esta-
blece un crecimiento gradual de MQOLTS igual

al que resulta de la simple aplicacion de la tasa
anual acumulativa del periodo 1982-1986 (cifrado
en un 4,95 %), ligeramente corregido, y asumien-
do una infravaloracién relativa de la superficie de
oficinas en 1982 del orden del 5 %. El crecimien-
to anual acumulativo utilizado es del 3,7 %.

— Subescenario Expansivo (E): ligeramente
mds expansivo, procura un aumento equivalente
al que se establece en el POIO y que supone una
tasa del 5 %.

A.3.  Distribucion entre oficinas «singulares» y
«mixtas»

Una vez evaluadas las demandas de suelo en
oficinas «industriales» y «terciarias» y, por tanto,
la demanda privada global, el modelo contempla
la distribucion de esta dltima en los dos tipos de
oficinas: oficinas «singulares» y oficinas «mixtas».

Naturalmente, ello comporta decidir el porcen-
taje a aplicar a la cifra de DESOT a fin de deter-
minar la demanda efectiva en oficinas «singulares»
(DESOS) y en oficinas «mixtas» (DESOM) en el
futuro. El porcentaje de demanda efectiva en edi-
ficios «singulares» respecto al total se estimé en
torno al 55-65 %.

[Las previsiones para el futuro son de un creci-
miento paulatino de la proporcién hasta alcanzar
una participaciéon del orden del 75 % en el ano
2000. Esta mayor proporcién hay que considerar-
la como el resultado de una politica publica cons-
ciente de discriminacion hacia los edificios «singu-
lares» como modelo de asentamiento de las acti-
vidades de oficinas y la proteccién y recuperacion
de los edificios «mixtos» como edificios residencia-
les.

5.1.2. Alternativa B

Las previsiones de la demanda efectiva de ofi-
cinas en Barcelona para el periodo 1987-2000 pue-
den obtenerse alternativamente mediante la apli-
cacién de hipétesis de crecimiento del parque de
oficinas a una tasa constante anual (véase Diagra-
ma Causal n.° 2). Naturalmente, se trata de una
proyeccion mas arriesgada, puesto que requiere
establecer hipétesis mas rigidas de comportamien-
to del parque de oficinas pero permite actuar de
mecanismo de contrastacion de las simulaciones
obtenidas con las de la alternativa A.

La primera etapa del proceso de simulacion par-
te de una estimacion de la oferta anual de ofici-
nas global (OPTOT), referida al ano 1986, la cual
incluye tanto suelo ocupado como vacante. A fin
de estimar los ritmos anuales de crecimiento del
parque de oficinas entre 1987 y el ano 2000, se
opto por un compromiso entre las diversas fuen-
tes informativas y proyecciones de otros estudios
referidos a diversos ambitos metropolitanos.

Los diferentes estudios de prospectiva realiza-
dos en otros dmbitos geograficos (Madrid, Paris,
Tokio) revelan unos ritmos de crecimiento mas in-
tensos para el subperiodo 1980-90 que para el pos-

——
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DIAGRAMA CAUSAL N.° 2
Alternativa B
TAAC (*)
OPTOT
GOO
DET(_)T

DETOS D}'TOM

DETOS1 DETOS2 DETOS3 DETOS4

EQOST! EOOST2 EOOST3 EQOST4

ANy 4

EOOTST

Definiciones:

TAAC Tasa Anual Acumulativa oferta poten-
cial del total en oficinas.

OPTOT Oferta Potencial Oficinas Totales.

DETOT Demanda Efectiva Oficinas Totales.

GOO Grado Ocupacion parque Oficinas
existente.

POST Proporcion Oficinas «Singulares» res-
pecto Total de Oficinas.

DETOS Demanda Efectiva Suelo Oficinas
«Singulares».

DETOM Demanda Efectiva Suelo Oficinas
«Mixtas».

DETOS (1, 2.3,4) DETOS del tipo o categoria 1. 2. 3, 4.

EOQOST (1, 2,3, 40

T) Edificios Oficinas «Singularess tipo 1.

2.3, 4 0 Total.

(*) Se tratz de variables cuyos valores son objete de escenarios aliernativos.

terior, 1990-2000, situandose todos ellos entre el
3y el 6 % anual acumulativo.

Finalmente, segin las estimaciones propias
efectuadas para 1982 y 1986 en Barcelona, el rit-
mo de crecimiento para dicho periodo se sitia en
el limite superior de este conjunto de datos:
5.5 %, si biem un mayor fraude en la superficie de-
clarada en 1982 puede haber ocasionado una cier-
ta sobreestimacion del ritmo expansivo. Por tan-

to. se propone una tasa anual de crecimiento para
la OPTOT del orden del 4 % para el subperiodo
1987-1990 y un crecimiento mas lento, de estabi-
lizacién, de un 3.5 %, para el siguiente subperio-
do 1991-2000.

5.2. Resultados y comentarios finales

Una presentacion exhaustiva de los resultados
de las diversas simulaciones efectuadas pueden en-
contrarse en el centro de estudio antes citado (20).
Tal como alli se recoge, ¢l conjunto de trayecto-
rias temporales se refieren al periodo 1987-2000.
A la vez, se distingue entre dos subescenarios NE
y E («no expansivo» y «expansivo», respectiva-
mente) para cada uno de los «escenarios» genera-
les relativos a la simulacion de la poblaciéon ocupa-
da.

Con anterioridad a cualquier comentario, hay
que tener en cuenta la ausencia de resultados re-
lativos al «escenario» 11, definido como el contex-
to economico futuro mas expansivo, asociado a un
fuerte crecimiento de la productividad, reprodu-
ciendo las tendencias del periodo 1967-1981. El
motivo de su exclusion obedece precisamente a su
carcter altamente expansivo, generando cifras de
ocupacion sectorializada mucho mds elevadas que
los «escenarios» 1 y 111, En este sentido, la con-
frontacion de los datos de este «escenario» II con
el procedimiento denominado «alternativa B» da
como resultado una disparidad excesivamente ale-
jada de cualquier pronéstico basado en un creci-
miento suficientemente substancial del parque de
oficinas.

A fin de facilitar la comparacién entre los «es-
cenarios» I y III respecto al mecanismo basado en
la alternativa B y, también, entre los dos subes-
cenarios NE y E enmarcados en aquellos mas ge-
nerales, en los cuadros 7 y 8 se presentan los prin-
cipales resultados. Los mismos se refieren a las va-
riables Demanda Efectiva de Suelo en Oficinas
«Singulares» (DESOS), en Oficinas «mixtas»
(DESOM), en Oficinas Totales (DESOT) y entre
paréntesis, debajo de la primera variable, apare-
ce ¢l nimero de Edificios Ocupados en Oficinas
«Singulares» Totales (EQOST).

Como puede observarse, los cinco «escenarios»
finalmente configurados presentan una evolucion
sensiblemente proxima por lo que se refiere a las
demandas de oficinas. Asi, las tasas anuales de
crecimiento acumulativo para el subperiodo
1990-2000 oscilan entre el 3,6 % en el caso mas
desfavorable y un 5,1 % en el mas dinamico. Por
otra parte, este intervalo se sitia alrededor de los
analisis realizados en otros dmbitos metropolita-
nos.

Finalmente, destaca el hecho de un crecimien-
to mucho mas acentuado en las oficinas «singula-
res» respecto a las «mixtas», cuya explicacién re-
side sencillamente en la evolucion asignada al pa-
rametro POST, justificada anteriormente.

(20) CEP: op. cit., 1987,
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Cuabro 7

SIMULACION DE LA ALTERNATIVA A VINCULADA AL SUBESCENARIO NE (NO EXPANSIVO) Y LA ALTERNATIVA B

R Escenario | Escenario [1I Alternativa B
i DESOS DESOM DESOT DESOS DESOM DESOT DETOS DETOM DETOT
1987 coeiiieiieiiceeeeeen.. 15680 1.002,5 25705 1.529.0 9776 2.506,6 15686 1.0029 25715
(221) (215) (221)
1990 ... 18620 1.0474 29094 1.764,0 9922 27562 18513 1.0413 28926
(262) (248) (261)
1992 e 2.077,2 0 1.070,1  3.147,2 19400 9994 29394 2.045,1 1.053,5 3.098,7
(293) (273) (288)
2000 e, 32742 10914 43656 3.006,8 1.0023 40091 3.0602 1.020,1 4.080,2
(461) (423) (431)
Tasa crecimiento
1990-2000 ....cocoviiiiniiinan 4,16 % 3,68 % 3,62 %
Cuapro 8

SIMULACION DE LA ALTERNATIVA A VINCULADA AL SUBESCENARIO E (EXPANSIVO) Y LA ALTERNATIVA B

Escenario | Escenario 111 Alternativa B
Ao

DESOS DESOM DESOT DESOS DESOM DESOT DETOS DETOM DETOT

1987 cosuissumisisinsiisanas 1.590,9 1.016,8 2.607.2 1.550.8 991,5 25423 1.568,6 1.0029 2.571.5
(224) (218) (221)

1990 .. 1.960,0 1.102,5 3.062,5 1.856,7 1.0444 2901,1 1.851,3 1.041,3 2.892,6
(276) (262) (261)

1992 .. 22437  1.1559 33996 2.0854 1.0794 31748 2.045.1 1.5035 3.098,7
(316) (295) (288)

2000 ..iiiiiiiiieniiee. 39153 13051 52204 35975 1.199.2  4.796,7 3.060,2 1.020.1 4.080.3
(552) (507) (431)

Tasa crecimiento

1990-2000 .....coveverenrnrans 5,08 % 4,64 % 3,62 %

En resumen, segin los escenarios previstos, la
demanda de suelo para oficinas podria pasar de
los 2 millones y medio de m* estimados actual-
mente (sin contabilizar la Administracion Publica)
a los 4 millones, en el supuesto mas restringido o,
en el caso mds expansivo, a los 5,2 millones.

La hipétesis B de mantenimiento de las tenden-
cias del periodo 1982-1986 queda comprendida
dentro del intervalo, incluso si se corrige por una
cierta sobreestimacion de la tasa debida a una po-
sible reduccién del fraude fiscal.

El subescenario expansivo E incorpora la pro-
longacién del proceso de terciarizacion de la eco-
nomia urbana, con un incremento de la propor-
cién de trabajadores industriales en oficinas y una
expansion del sector servicios paralela a una am-
pliacién de los standards de suelo por trabajador.
Asi, este subescenario E en el escenario 1 (de cre-
cimiento segin el PEMP) aparece como el limite
superior mas optimista, dado el crecimiento pre-
visto y el precio actual del suelo de oficinas que,
sin duda, constituye un estimulo para su expan-
sion.

De acuerdo con esto, la evolucién mas verosi-
mil se situaria alrededor de los 4,3 millones de m”
hacia el ano 2000. De este total, unos 3,2 millo-
nes se cubririan mediante oficinas «singulares», lo
que representaria entre el 1,6 y 1,8 millones de
m* nuevos en oficinas «singulares» en el afo 2000
y, por tanto, la potenciacion de la localizacién en
edificios especializados y el mantenimiento pobla-
cional en el centro urbano tradicional.

6. REFLEXIONES FINALES

En Barcelona las oficinas han mostrado, en los
ultimos anos, un ritmo de crecimiento muy alto y
se espera que aumente en los proximos anos.

Esto no es un fenémeno aislado, ya que las
grandes ciudades europeas, y no solo las capitales
del Estado, han tenido un fuerte ritmo expansiva
del suelo dedicado a actividades de oficina y ter-
ciario en general, lo que ha acentuado su especia-
lizacion en estas actividades.
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Asi, en Bruselas, una ciudad con gran dinamis-
mo terciario por los organismos internacionales
que tienen su sede en la misma, se estimaba en
1983 una superficie de 3,2 millones de m? dedica-
da a oficinas y grandes superficies comercia-
les (21).

En Paris-ciudad, la superficie de oficinas ha pa-
sado de 9,3 millones de m? en 1962, a 11,2 en
1970, 13,2 en 1984 y se prevén 14 en el aio 2000.
La superficie construida de oficinas en el periodo
1968-84 ha sido de 2,5 millones de m®. Se ha de
tener en cuenta, ademas, el gran dinamismo de la
aglomeracion de Parfs, donde en el mismo perio-
do, 1968/1984, se han construido méas de 11 millo-
nes de m? de oficinas hasta llegar a un parque de
25 millones en 1984 y una prevision de 31 millo-
nes para el aio 2000 (22).

En Milén en el afio 1981, se contabilizaban 6.5
millones de m? de superficie de oficinas (3,5 en
servicios a las empresas, 1,5 como sedes direccio-
nales o administrativas y 1,5 de las AAPP). Entre
1974 y 1981 se calcula un aumento de 1 millén de
m? en la superficie terciaria (el 25 % de las cuales
corresponde a nuevas edificaciones y el 75 % a
transformacion de viviendas en oficinas). En el pe-
riodo 1981-85 se han realizado o iniciado unos 1,2
millones de m* en complejos terciarios o mixtos
terciarios industriales. Finalmente, cabe senalar la
existencia de grandes proyectos direccionales ter-
ciarios 0 mixtos (Cardona, Garibaldi-Republica,
Pirelli-Bicoca-Tecnocity, Montedison-Linate-
Montecity, etc.) que ocuparian unos 1,5 millones
de m? (23).

¢Cuales son los factores que, en la actualidad,
condicionan la dindmica y la localizacion del sec-
tor terciario, y concretamente de las oficinas, en
las aglomeraciones urbanas? Sin pretensiones de
exhaustividad y con dnimo de contribuir a la dis-
cusion sobre el tema se pueden avanzar algunas
reflexiones.

La movilidad y la localizacién de las activida-
des econémicas y de la poblacion actuan de mo-
tores fundamentales de los cambios en los espa-
cios urbanos: las diversas actividades buscan el
emplazamiento urbano méas adaptado a sus nece-
sidades o que les es impuesto por los condicionan-
tes existentes (24).

En general, la movilidad y localizacion de las
actividades depende menos del sector de que se
trate que de la funcion ejercida (produccién, ad-
ministracion, ventas,...) o de la naturaleza del es-
tablecimiento (oficinas, boutique, fabrica...).

El proceso general de terciarizacion de las eco-

(21) Véase, Agglomération de Bruxelles: Radio scopie de
Bruxelles. Etude statistique, Bruxelles, 1983,

(22) Véase GLEIZER, M.: Le marché des bureaux en Ré-
gion d'lle-de-France, Bilan er Perspectives, IAURIF, Paris
1985: BARRY DELONGCHAMPS, V.: L'evolution de la lo-
calisation des bureaux dans la zone agglomérée de la Région
d’lle-de-France des années soixante i nos jours, IAURIF, Pa-
ris, 1986.

(23) Véase PISANI, L.: Terziario: le transformazioni sto-
riche 1984-1970 y MARCOTTI, G.: Terziario: i servizi alle im-
prese 1970-1984, del Progerto Milano. Sottoprogetto: Territo-
rio, organizzazione urbana e risorse fisiche, a cargo del Centri
Studi Piano Intercomunale Milanese, Milano 1985.

nomias modernas se refleja en las ciudades, don-
de han tendido a concentrarse las actividades ter-
ciarias, especialmente las de cardcter mas central
o estratégico. Este proceso ha supuesto cambios
profundos en las funciones de los centros urbanos
que han pasado de estructurarse en funcién de la
produccién de bienes industriales a ser generado-
res de innovaciones técnicas, culturales y de ser-
vicios a las empresas, personales y publicos (25).

El proceso de suburbanizacion de la actividad
industrial ha ido acompafado de la de los servi-
cios mas ligados a dicha actividad (transporte, dis-
tribucién mayorista) o a la poblacién (por ejem-
plo, comercio o servicios de barriada); en cambio,
las actividades terciarias centrales o estratégicas
(comercio de rango alto, turisticas y de animacion,
direccionales —oficinas, sistema financiero,
etc.—) tienden a concentrarse de forma central.

En la actualidad, las posibilidades abiertas por
las nuevas tecnologias de la informacién y la co-
municacion, la mejora de la accesibilidad, la bis-
queda de un entorno mejor, etc., pueden llevar (y
de hecho ciertas experiencias americanas o euro-
peas —por ejemplo, Paris o Milan— asi lo de-
muestran) a una descentralizacién de cierto tipo
de actividades terciarias centrales (las oficinas de
grandes empresas, servicios a las empresas, R+D,
turisticas o de animacion...), excepto las activida-
des que requieren un mayor contacto personal.

Como ha senalado Ph. AYDALOT (26) los es-
tudios mas recientes permiten distinguir modelos
diferentes de localizacion de las actividades:

— aquellas actividades (por ejemplo, grandes
industrias) que, si disponen del espacio o infraes-
tructura adecuados, se pueden localizar en cual-
quier lugar, aunque a menudo seran periféricas;

— las actividades de intermediacién que re-
quieren muchos contactos y buena accesibilidad y
estdn fuertemente ligadas a los centros;

— las actividades estratégicas que inicialmente
tienen una localizacién central pero que, en gene-
ral, son capaces de crearse un entorno a su medi-
da en zonas periféricas.

Actualmente, en las grandes ciudades las acti-
vidades econdmicas y especificamente las activi-
dades terciarias estratégicas o direccionales, como
las oficinas, tienden a localizarse segiin criterios
diversos. Los costes de funcionamiento (transpor-
te, comunicaciones, impuestos, etc.), las caracte-
risticas del mercado inmobiliario, son factores que
influyen sobre las decisiones de localizacién; sin
embargo, parece claro que los aspectos de atrac-
cidon/estimulo mas valorados son (27):

(24) Véase AYDALOT, Ph.: Economie régionale et urbai-
ne, Economica, Paris 1985: SECCHI, B.: «Le basi teoriche
dell’analisi territoriale» en G. Lusso (a cura de): Economia ¢
territorio, Studi Urbani e Regionale, Franco Angeli Editore,
4.* edizione, Milano, 1983,

(25) KASARDA, J. D.: «Us Urban Structural Transfor-
mation and Minority Opportunity», en Barcelona: Conference
of Giant Areas, 1985.

(26) AYDALOT, Ph.: op. cir., 1985.

(27) BARRY DELONGCHAMPS, V.: op. cit, 1986; AY-
DALOT, Ph.: op. cit., 1985; CARREZ, 1. F., La Lettre de la
Datar, nimero 115, mars 1988.
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— la accesibilidad, que supone la existencia de
unas infraestructuras de transporte (carreteras,
TGV, etc.) y unas redes y equipos de telecomu-
nicacion adecuadas;

— una capacidad de atraccién, proporcionada
por una «imagen de marca», la calidad y el nivel
de vida, la calidad de los servicios a las empresas
y a los particulares, un potencial de R+D y ense-
fianza superior, la flexibilidad en las relaciones en-
tre empresas y administraciones locales, etc.;

— una minimizacién de los costes de contacto
y de acceso a la informacién, lo que supone una
tendencia a la concentracién/reagrupamiento de
las actividades; muchas experiencias de nueva im-
plantacion, por ejemplo, La Défense en Paris, las
«new towns» o «villes nouvelles», han demostra-
do la necesidad de superar un cierto umbral mi-
nimo de concentracién para que se desencadene
un proceso de expansion de estas zonas.

La posibilidad de creacion de nuevos centros
que permitan descentralizar las actividades y con-
cretamente las terciarias estratégicas, dependera
de:

— la disminucién del atractivo de las dreas cen-
trales tradicionales debido a las deseconomias de
aglomeracion provocadas por la excesiva concen-

tacién/saturacion de actividades y el crecimiento
de los precios del suelo;

— la mejora de la accesibilidad y del acceso a
la informacién;

— las ventajas fiscales;

— las actuaciones piiblicas directas (equipa-
mientos, infraestructuras, etc.) o la promocién de
«nuevas areas», «productos nuevos», «atractivos
diferenciales» que contribuyen a prestigiar y a ob-
tener una «<imagen de marca» en las nuevas zonas.

En este contexto, dadas las tendencias descri-
tas y la gran importancia que para el funciona-
miento econdmico de una ciudad, para las condi-
ciones de accesibilidad y las relaciones vivienda-
ocupacion, tiene la localizacion de las oficinas y
de la ocupacién terciaria, muchas ciudades estan
realizando actuaciones para ordenar la dindnica y
la localizacién de las oficinas y del terciario, crean-
do las condiciones m4s favorables para su descen-
tralizacion y, simultineamente, para la renovacion
de viejas zonas industriales y la promocién, en és-
tas u otras dreas urbanas, de complejos terciarios
(de oficinas, comerciales y lidicos), o mixtos (ter-
ciarios ¢ industriales de alta tecnologia): por ejem-
plo, La Défense, Clichy y La Villette en Paris, Pi-
relli-Tecnocity, Montedison-Montecity y Garibal-
di-Republica en Mildn, Renfe-Meridiana en Bar-
celona.






