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1. Introduccion riodo en el que los servicios realizan la mayor

El objetivo perseguido en esta comunicaportacion al PIB (60,5% en 1985y 62,7% en
cion es ofrecer una vision de la situacion actua®91), de igual modo recoge el mayor porcenta-
del mercado inmobiliario de oficinas establecje de poblacién ocupada: 55,6% en 1989.
das en edificios compartidos por varias emprévMéndez y Molinero, 1993)
sas. Para ello, hemos creido conveniente comen-  Numerosos autores coinciden en indicar
zar presentando una base teorica sobre el progee la terciarizacion de la economia se polariza
so de terciarizacion que comienza a gestarseyemanifiesta de un modo destacado en las prin-
la economia espafiola durante la década de disales ciudades (Precedo, 1987), donde la ma-
60 y que se manifiesta plenamente a partir déestacion mas evidente de este proceso se con-
los 70y, cdmo una de las manifestaciones deeta en la creaciony expansion de comercios 'y
este proceso, es el desarrollo de un amplio y coservicios personales, asi como de oficinas. Los
plejo mercado de oficinas. En una segunda pa&spacios dedicados a los servicios se segmentan
te, descenderemos en escala para estudiar la elarxdo como resultado el surgimiento de merca-
lucion y situacion actual de este mercado en S#ps inmobiliarios especificos. Por tanto, el estu-
villa, ciudad que se ha visto influida sensibledio del mercado inmobiliario de oficinas, como
mente por la celebracion de la Exposicion Unmanifestaciéon directa del proceso de

versal de 1992. terciarizacion, constituye el nucleo de nuestra
exposicion.

2. El proceso de Terciarizacion de la eco- Este mercado registra una gama de

nomia espafola tipologias diversas, por ello, convendria esta-

Podriamos comenzar definiendo el térmblecer una distincion previa entre los distintos
no Terciarizacidénal que tanto haremos referentipos de edificios que albergan oficinas; asi se
cia a lo largo de este trabajo: “Consiste en tistinguen:
reduccion de la poblacién empleada en funcio- < Edificios monouso de oficinas ocupadas
nes productivas y el consecuente incremento pgler una sola empresa.
los servicios” (Méndez, 1993 pag.424), junto al * Edificios de usos mixtos de viviendas y
aumento de actividades ligadas al llamado Estaficinas.
do del Bienestar. Supone, por lo tanto, una evo- ¢ Edificios relacionados con el proceso de
lucion en la estructura econdmica espariola, caproduccion o de distribucion en los que las ofi-
bio que se empieza a experimentar a partir daas ocupan un lugar importante.

1973-74 concretamente. « Edificios de oficinas compartidas por

Durante los afios 1974-85, el PIB tan s6learias companias.
crecio un 2,7%, siendo el sector servicios el que  (Gamir, 1991).
experimenta la tasa de crecimiento anual mas
elevada (3,2%) frente a sectores como la Agri-  Este ultimo tipo de inmueble, edificios
cultura, con una tasa de crecimiento de 1,5%ompartidos por varias companiias, es sobre el
Industria de 2,9% o Construccién que registrgue centraremos nuestro estudio, aplicado al caso
valores negativos (—1%). concreto de Sevilla, analizando sus caracteristi-

Asi mismo, el sector servicios, es el Unicoas principales, como son: afio de creacion, lo-
gue, contra la tendencia general en nuestro paializacion, porcentaje de ocupacion, régimen de
ve aumentar la poblacion ocupada en él. Edenencia, precio del metro cuadradservicios
tonica de crecimiento del sector se sostiene dyde ofrece a sus clientes.
rante el ultimo lustro de la década de los 80, pe-



3. El mercado de oficinas en la ciudad Como muestra el cuadro n°1, entre los afios
de Seuvilla. 1970 y 1986, se construyeron seis edificios de
Sevilla se consolida como el principal ceneficinas, tres de ellos se ubican en la zona de los
tro de servicios de Andalucia, con un porcentafgemedios, dos en Nervion y tan solo uno en La
de poblacién ocupada en este sector de 68,5%lmera. En el segundo periodo son 20 los
sobre el total de ocupados en 199dra llegar a inmuebles edificados distribuidos entre La Pal-
alcanzar este nivel, la capital andaluza ha sufmera, Nervion y Sevilla Este. Mientras que en
do un proceso de transformacion protagonizadles Remedios no se contemplan nuevos edifi-
por el comercio; la mejora en las infraestructurasos, Sevilla Este surge como nuevo lugar de
y los servicios de transporte; presencia de asentamiento de oficinas, coincidiendo con la
sistema financiero y de toda una serie de serexpansion de la ciudad en esta direccién. Por el
cios relativamente evolucionados. En definitieontrario, no se ha edificado ningun inmueble
va, todos estos elementos y su condicion de cke estas caracteristicas desde 1992, con lo cual,
pital autonémica, permiten asumir a Sevilla eélo ha aumentado la oferta de oficinas de nueva
protagonismo como centro de servicios. construccion. No obstante, se ha tendido a ocu-
En este contexto general, se enmarcapr aquellas ya existentes
continuo crecimiento del mercado de oficinas, = Antes de comenzar con el andlisis aten-
condicionado por los cambios socioecondmicaendo a los periodos establecidos, cabe la posi-
estructurales acaecidos a escala nacional, y jpdidad de diferenciar, entre dos tipos de edifi-
la celebracion de la Exposicion Universal en leios; por un lado, los inmuebles de oficinas com-
ciudad de Sevilla en 1992, favoreciendo el asegpartidas por varias empresas, que ofrecen los
tamiento directo e indirecto de oficinas y emdenominados servicios “banales”: conserjeria,
presas de servicios. Para delimitar temporalmevigilancia 24 horas, aire acondicionado y cale-
te nuestro estudio, estableceremos tres periodfagcion, servicio de aparcamiento, ascensores...
* De 1970 a 1986: Caracterizado por & por otra parte, los denominados centros de
inicio del proceso de terciarizacion de la econmegocios, que ademas de contar con estos servi-
mia. Una de sus manifestaciones mas concretiss ofrecen otros como central de teléfono, ser-
en el caso de Sevilla consiste en la edificacidicio de fax comuan, sala de reuniones, limpieza
de los primeros inmuebles de oficinas compart cargo del edificio, e incluso los médulos se
das por varias compafiias. Empiezan a delingilquilan con el mobiliario necesario. Los inqui-
tarse en la ciudad las futuras zonas de aseriaes, no s6lo pagan en funcion del alquiler del
miento de edificios de estas caracteristicas. maodulo correspondiente, sino en funcién del uso
» De 1986 a 1992: Al inicio de esta etapajue se realiza de los servicios comunes. En Se-
Espafa se incorpora a la entonces llamada CHlilla, s6lo hemos localizado tres centros de ne-
y junto con la coyuntura econémica expansivgocios de este tipo: International Bussiness
una vez iniciado el proceso de reestructuraci®@ureau, Centro de Negocios Kansas City y World
de la economia, la creacién de edificios de offtrade Centre. Con esta apreciacion hemos que-
cinas experimenta uroom aungue la demandarido expresar la existencia en la ciudad de este
real no llega a cubrir las expectativas creadago de inmuebles cuyos servicios caracteristi-
Este hecho tuvo como consecuencia la satums los diferencian del resto de edificios de ofi-
cion del mercado de oficinas en torno al afignas compartidos por varias empresas.
1992. Centrandonos en esta ultima tipologia de
» De 1992 a la actualidad: Estos cinco afigsmueble, en cuanto a precio del metro cuadra-
constituyen el periodo establecido por inmobdo se refiere, se puede establecer una diferencia
liarias, constructoras y promotoras para la desnatre aquellos edificios que, siendo de un solo
congestion del mercado inmobiliario de oficipropietario, mantiene un precio standard (con
nas, habiéndose establecido el criterio de posibles ligeras oscilaciones) y aquellos otros
construir nuevos edificios de estas caracteristionde son varios los propietarios que, o bien se
cas. asientan en él, o bien alquilan o venden su parte
correspondiente. Esto determina que el precio



varie en base al criterio que establezca cada ptidas por varias empresas, entre los que destaca-
pietario. Para ambos casos se encuentran ejdran Torrepalmera, construido en 1968, o los co-
plos como el edificio Forum (varios propietanocidos Sevilla 1y Sevilla 2 de los afios 1972 y
rios) y el edificio Buenos Aires, que pertenece 8978, respectivamente. A estos habria que unir-
una inmobiliaria (Inmobiliaria del Sur) donde eles los edificios Urbis, de 1974 y Torre de los
precio varia solo en funcion de los metros cu&emedios del afio 1978 (cuadro n°l). Con la
drados del modulo en alquiler. construccion de estos primeros edificios en los
gue se asentaban medianas y pequefias empre-
4. Caracteristicas de los inmuebles de sas del campo de las finanzas, seguros, consul-
oficinas compartidos por varias compaiiias. toras, y profesionales libres (sobre todo en Sevi-
lla 2) como abogados, arquitectos, psicologos...
4.1. Entre 1970 — 1986. se puede decir que, ya desde este primer perio-
Desde tiempo atras a la proclamacion dio se delimitaban los principales ejes en los que
Sevilla como sede de la Exposicion Universahosteriormente se asentaran los principales y mas
encontrabamos inmuebles de oficinas comparrestigiosos edificios de oficinas de la ciudad,

FIGURA N°1: Localizacion en la ciudad de Sevilla de los principales edificios de oficinas
compartidos por varias empresas.
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CUADRO N°1: Edificacién de inmuebles de oficinas en los periodos establecidos

ZONAS 1970 — 1986 1986 — 1992 1992 — 1998
1. Los Remedios Urbis

Torre Remedios

Buenos Aires

2. La Palmera
Torrepalmera Sponsor
La Raza
La Caixa
Winterthur
Indotorre
Sevilla Sur

3. Nervion Sevilla 1 Viapol
Sevilla 2 Hermes
Catalana Occidente
Capitolio
Portico
Cristal
Forum

4.Sevilla — Este Renta Sevilla
Henares
Arenas
Eurosevilla
Convencion
Espacio
Congreso

FUENTE: Elaboracién propia

siendo estos ejes la Avenida de San Francisempresas. Asi sucedio, por ejemplo, con el edi-
Javier y Republica Argentina. Las ventajas de&io Buenos Aires (Republica Argentina) don-
instalarse en los edificios de estas zonas, estte la Junta de Andalucia establecié algunas de
ban en la cercania al centro historico y financisus Consejerias como Educacién, Economia o
ro de la ciudad, asi como la accesibilidad a amiurismo y Deportes. Este hecho tendra impor-
bas avenidas y los espacios abiertos con gaates consecuencias, como veremos mas ade-
cuentan. lante.

Durante este periodo, en 1982 concreta-
mente, segun el primer acuerdo parlamentario 4.2. Entre 1986 — 1992
autondmico, se le concede la capitalidad regio- El segundo periodo al que dedicaremos
nal a la ciudad de Sevilla lo que supuso la atrawdestro estudio se caracteriza, fundamentalmen-
cion de inversiones y generé una demanda i@, por la celebracién de la Exposicion Univer-
portante para la implantacion de distintas sedsal de 1992. Para tal acontecimiento se desper-
de administracion regional. Estas administracitaron unas expectativas de crecimiento desme-
nes se asentaron, en un primer momento, en esliradas, tanto que la oferta superaba con creces
ficios de oficinas compartidos por diferentela demanda real. De hecho, se multiplicaron por



6 el numero de edificios destinados exclusivddes para alquiler o venta), los precios eran ele-
mente a oficinas, como indica el cuadro n°1. vados.

Analizando la localizacion (figura n°l), las Al finalizar la Exposicion Universal y co-
nuevas construcciones tienden a ubicarse enraidiendo con el inicio de la crisis coyuntural
eje San Francisco Javier, convirtiéendose, de ese esos afios, la situacion se hace aun mas pre-
modo, en una de las zonas mas privilegiadas ckria. El boom inmobiliario de los afios anterio-
la ciudad. En ella se localizan edificios comees deriva en el derrumbe de los precios de ven-
Catalana-Occidente, Hermes o Capitolio donda y alquiler de oficinas. A finales del afio 92, se
llegan a alcanzarse precios desmesurados durargeguraba que los precios habian descendido en
esta época. Cierto es también que desde un pii- 35%, y esta tendencia a la baja continuaria
mer momento mantuvieron su ocupacion entfasta que el mercado inmobiliario se normaliza-
el 90-100%. Eran las empresas mas prestigiosesdespués de esta etapa de auge. Se establecia
y aquellas que podian permitirse pagar esos pter periodo de entre cuatro y cinco afios, para
cios de alquiler en edificios de nueva construdar solucion a este problema, siempre que no se
cion, con morfologia atrayente por su disefio gonstruyesen mas inmuebles de estas caracteris-
ubicacion en espacio abierto las que tendiartieas.
situarse en esta amplia avenida. Para profesio-
nales libres, especialmente, y determinadas em- 4.3. Desde 1992 hasta la actualidad
presas, el emplazamiento en una de las mejores Analizando las fechas de construccion de
y mas cotizadas zonas de la ciudad, parecia pias edificios, no hemos detectado ninguno de
porcionarles una buena imagen. Frente al apeciente creacion, caracterizados por ser de uso
geo de la Avenida San Francisco Javier, contrage oficinas compartidos por varias compaiiias.
ta el estancamiento del eje Republica Argentincluso el edificio de oficinas James Starling que
na, en el que no se edificé ningin inmueble e proyectaba edificar en la zona de Nervion y
oficinas durante este periodo. gue tenia lalicencia de construccidén en noviem-

Zonas mas alejadas del centro que los ejere de 1992, no fue finalmente construido y de
gue hemos analizado hasta ahora, pero que tdraeho, en su lugar se ha inaugurado reciente-
bién experimentan gran actividad constructoraente un nuevo centro comercial.
de este tipo de inmuebles, son La Palmeray Se- Hay que tener en cuenta el traslado que
villa Este. En esta ultima zona el Palacio de Ekan realizado algunas Consejerias de la Junta
posiciones y Congresos ejercia un poder de atrde-Andalucia al edificio Torretriana, hecho que
cion sobre los edificios de oficinas. Se edificesupone que determinados edificios pasen de te-
ron inmuebles como Sierra-Este, Espacio, Coner una ocupacion del 97-98% a disponer de un
vencion, Euro-Sevillay Arena. En la Avenid®&0% de su superficie libre. El efecto del trasla-
de Bonanza, se construyeron los edificios Ldo no sélo redunda en la liberacion de espacio,
Raza, Torrepalmera y La Caixa entre otros. sino en que son plantas completas las que hay

Asi, podriamos facilitar unos datos congue volver a alquilar y por lo tanto a redisefar,
cretos a traves de los cuales se aprecian el boganque la demanda requiere médulos mas pe-
gue este mercado inmobiliario sufria en el afquefios.

1992. Para hacernos unaidea, el precio de venta  En lo referente a los precios, la tenden-
del n? oscilaba entre las 200.000 ptas. en zone®s a la baja ha continuado hasta descender un
como Los Remedios o Nervion, mientras que 1@€-50% con relacion a los precios de la etapa
modulos con precios mas economicos podiamterior. En los edificios de primera categoria,
adquirirse en Sevilla Este, en torno a las 130.08@2uados en zonas de maxima aceptacion como
ptas. En cuanto al alquiler, los precios dél nson Nervién y los Remedios, el coste de alquiler
rondaban entre las 2.000 y 2.500 ptas./mes escila entre las 1.000 y 1.200 ptas/médjem
edificios como Forum (Luis de Morales, en ldos edificios Buenos Aires, Capitolio, Catalana-
zona de Nervion). A pesar de que mercado iccidente entre otros). Los mas econdmicos
mobiliario estaba saturado (se contabilizabaiontindan siendo los ubicados en Sevilla-Este
alrededor de 400.000%nde oficinas disponi- donde el precio varia entre las 850 ptas/mes/m



FIGURA N°2:Precio del metro cuadrado en alquiler por mes(marzo-abril 1998)
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en alquiler de Henares, y las 600-900 daendo con el objeto de incentivar la economiay
Eurosevilla. Debido a su antigiiedad los edifalcanzar los niveles europeos. Asi pues en el afio
cios Sevillal y Sevilla2 ofrecen unos precios dE992, el tipo de interés se situaba en torno 8-
alquiler mas reducidos, de 650 ptas/mes, corfi®o, mientras que en la actualidad es del 4.25%,
se expresa en la figura n°2. esperandose que en los préximos meses baje para
El descenso del precio de alquiler se delo®nseguir el objetivo propuesto por el Gobier-
también a la bajada de los tipos de interés quenel, de situar el tipo de interés al mismo nivel
Banco de Espafia ha ido progresivamente redjue en el resto de Europa. Como consecuencia

FIGURA N°3: Relacion de superficie de oficinas libres con superficie total del edificio (marzo-
abril 1998).
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de este descenso en el precio del dinero, la ecas como Sevilla Este y La Palmera.
nomia se reactiva ya que al dejar de ser rentable
el dinero invertido, es mas interesante para las 5. Conclusiones.
empresas y profesionales libres comprar sus pro- A través del estudio y analisis de los 26
pias oficinas; por lo que la tendencia a aumentadificios de oficinas compartido por varias em-
el nUmero de propietarios, lleva a una bajada dakesas mas significativos de la ciudad de Sevi-
precio de alquiler de los inmuebles de oficinadla, la situacion actual permite enunciar las si-
Analizando el porcentaje de ocupacion dguientes apreciaciones:
los diferentes edificios, vemos que salvo en de- ¢ Actualmente se pueden delimitar dos
terminados casos concretos, donde el trasladozmas céntricas (San Francisco Javier y Repu-
las oficinas de la Junta de Andalucia a Torretriabdica Argentina) y dos zonas exteriores (Sevilla
ha dejado sus huellas, la ocupacion media es-d&ste, La Palmera) que agrupan a numerosos
70-75% aproximadamente, siendo los inmueble@smuebles de estas caracteristicas
situados en torno al eje de San Francisco Javier ¢ En cuanto a la ocupacion se refiere, Se-
los que registran los indices mas elevados diéla ha superado el receso que sufrié al final de
ocupaciéon, como indica la figura n°3. la Exposicién Universal, pero nuevamente se ha
Se podria afirmar que la tendencia de lagsto afectada desde enero del presente afio, con
diversas empresas a ubicarse en el eje de ®atmaslado de las diversas Conserjerias de la Junta
Francisco Javier, se esta relajando, convirtiéde Andalucia a su propio edificio (Torretriana).
dose Sevilla —Este y la Avenida de la Raza éctualmente la media de ocupacién es de 70 -
nuevos focos de atraccion debido principalmefis%
te al precio de alquiler de los modulos.  La tendencia general de los precios de
Cierto es también que las nuevas tendealquiler es actualmente a la baja, no sélo como
cias de localizacion estan motivadas por razoedida para potenciar la ubicacion de nuevas
nes tanto de coste como por la menor necesidamdpresas en los modulos libres, sino también
de permanecer fisicamente cercanas unas ezsomo consecuencia de la situacién econémica
presas a otras con las que se mantiene algun totual de bajada de los tipos de interés por la
de relacion, debido a que las nuevas tecnolgde atraviesa el pais.
gias permiten contactos a tiempo real entre ellas. ¢ Frente a las expectativas que auguraban
La accesibilidad, un ambiente apacible, alejadma superacion de la crisis del mercado inmobi-
de las aglomeraciones del centro urbano, las di@afrio en los 5 afios siguientes a la celebracion
lidades de los edificios de reciente construcciode la Exposicién Universal, la situacion actual
asi como el precio de las zonas mas demand#&ece posibilidades de cubrir la oferta ante la
das, estimulan la preferencia de determinadei®rta reactivacion econémica que parece pro-
empresas por localizarse en este tipo de espacirse en los ultimos afios.
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