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1tos del estudio de necesids

o La forma de trabajo es similar.

e Mas del 50% de sus actividades requieren de un
espacio cerrado.

e Un tercio del tiempo lo constituyen las reuniones.
e £| aspecto mas valorado es |a privacidad.

e Mejor aprovechamiento del espacio.
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Datos del estud

¢ Un empleado pasa un 13 % de su jornada laboral en
reuniones formales. Madrid ( %) y territorios (8%).
A j uste de ratios Para Cd da fi 1 0lo f} i

o la mitad de las reuniones son internas del area o
departamento. Concepto de area de conferencias.
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Complementan necesidades no
cubiertas por las tipologias
tradicionales.
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e Trabajo concentrado
e No hace falta reservar.

e Tiene unas reglas de
funcionamiento.

o Calidez.
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e Trabajo confidencial tanto
para peguenas reuniones
rapidas como para

conversaciones telefonicas.

e No hace falta reservar.
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elasn relacion informal.

e Da respuesta a un gran
nuMmero de necesidades.

T e Situado en los accesos.

{d] e Imagen corporativa.
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e Ligado al area de caté.
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Aungue el resultado responde a como se trabaja hoy
dia en Teletonica, su materializacion supone un cambio
importante para el empleado.

EI Plarn e Comunicacion mejora la receptividad del
Jsuario y el uso que hara de las nuevas instalaciones.
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]

A}

(

CIslones

-
|

foma de

las distintas «

e se tomaron.

-3

decisiones.

b
|

L. La Torm

acion.

™K -y (\! an, ‘ L Il e e o
1edsS ae 1 ” 1en;

- T Pt ]

en equipo de nuestros consultores con los

B g ) b S . | WD o e



3G office

= htanc

Francisco Vazquez Medem

kg | oA S nn

VR



Vivienda, urbanismo e 3
inversion se dan cita en BMP o

Vivienaa

;Quién pone los precios
a las viviendas?
Oficinas

El mercado espafiol sale
reforzado de {a crisis

g mes

Cerezo
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Asi seran las nuevas oficinas de Telefonica

implanté

I

yior 2l modaio idea! de

ste manual tiene por objeto fifar unos estandares cor-

porativos de uso del espacio de oficinas para el grupo

de empresas de Telefonica tanto en Espaia como para
el resto del mundo, que aseguran un uso racional def espa-
cio en lodas sus nstaladones, con independencia de su
localizacidn geogréiica.

£t que todos los espatios estén disefiados bajo los mismos
criterios garantiza una flexibiidad mayer en la gestidn dal
espadio, indispensable para muchas empresas en donde los
camoios organizacionales sor: constantes. Establecer estas
pautas generales iwita a que las empresas reflexionen
sobre cdmo quieren trabajar y busquen el disefic mas ido-
neo para la fundioralidad requerida. Por ditimo, también per-
mite que ¢l disena refleje y potende determinados aspectos
culturales. de manera que el espacio sea algo mas que un
coste y pueda aportar valor a fas empresas.

La consuitora 36 Office comenzd & trabajar con Telefonica
en enero de 2003 con un equipo de 15 profesionales
durante 12 meses. Su principal tarea se centré en la defini-
cidn de los espacios de trabajo para fa compaiiia a nivel
nacional, con la intencion de extender sus conclusiones al
resto de sus oficinas en Latinoamérnca y aplicar estos con-
ceptos en la nueva sede central que Telefdnica se estd
construyendo en Madrid, el Distrito C, con cerca de
190.000 me de espacios de oficinas. Antes de aplicar en los
Gitimas meses fos nuevos conceptos de forma generaliza-
da, 3G Office testd Jas soluciones propuestas disefiando
mas de 75.000 m?¢ de espacios de oficina en 78 inmuebles
y afectacion sobre 7.200 puestos operativos.

Para elaborar el Manual de Implardacién de Oficinas, 3G
Office realizé un estudio de necesidades con el fin de deft-
nir adecuadamenie las tipologlas de espacios y las dotacio-
nes necesarias de cada une de ellos. La visita a cerca de 50
inmuebles del grupo y Ios resultades de un cuestionaric
dingido a todos ios empleados del Grupo Telefénica sirvie-
ron para definir las necesidades requeridas para cada tipo
de actividad, en funcién de variables como ¢f tiempo em-
pleado, los desplazamientos que ef irabajador realiza en la
oficina, el espado, el numero de personas trabajando y
hasta el tipo de lamadas de teléfono en cada puesta.

£l fruto de todo este trabajo ha quedado plasmado en el
Manual Corporativo de¢ disefio de las ofiinas del fuiuro de
Telefonica, que incluye tanto aquefias de nueva implantacion,
potenciando 1a calidad de los espacios y una imagen unifor-
me de los mismos, como la reforma de todas las oficinas
actuales de la compafia.
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Organizar la oficina como una cudad

Bt manuat establece en grimer lugar los criterios generales
de crganizadion del espacio, dentro de los cuales cabe des-
tacar ha estructuracidn def espaco de acuerdo a una reticu-
la predefinida. Asi se consigue una opumizacion del uso del
espacio disponible, quedando tambign claramente marcadas
las circufaciones principales y secundarias. Es decir, el espa-
do se organiza de forma analoga a como se estruciura una
giudac con cales y avenidas, definiendo claramente todos
los "solares disponigies” con independencia de que estos
sean edificacos o 110, se rata de viilzar lo que se denomina
el crigric de maxima ocupacion

El manual contempla tras tinos de espacios: los cerrados
(despachas v salas de reuniones), los abiertos [los puesios
de rabyo en espacios abiertos) y los de senvicio de apoyo a
'a actrdac. Dentro de los cCiterios de organizacion del espa-
tio, se fevorece alfos espacios abiertas en primer ugar. reser-
vandoles el mejor espacio cori |z mejor luminacion natural.

En funcion del perfil de los trabajadores v las adividades que
realizan, se redugron a dos 1as tlipologias de puesto fraba-
jou ef despacho y el puesio en espacio abierio. [] despacho
se disefid de acuerdo a la funcionalidad. En ef estudio de
necesidaces se wic que una gran parte def tiempo de direc-
tores v gerentes se empleaba en retniones con sus colabo-
radores. por le que & despacho se definid con un enfoque
mas de trabajo en equipo gue individual. Asi todo el espacio
gira en forno a una mesa de reunion central, mientras que
el rabajo individual se situa en un lateral. El tamado, defini-
do exclusvamente en trminos de funcionzalidad. debia ser el
estriclamente necesario, por lo gue todos los despachos tiz-
nen una superficie de 16 mZ,
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El disefio del puesto operativo tiene en cuenta que, a pasar
de estar ubicado en espatios abiertos, cada uno de elios
tiene su propia area indwidual. B puesto se compone de una
mesa de 1,80 m. de longitud de disefio ergondmico para
permitir &l acceso al ordenador para diestros y zurdes. El
espacio se compieta con un archivo personal en fa parte tra-
sera que ayuda a defimitar el &rea privada. Pese a que las
personas que fos ocuparan desempefaran actividades dis-
tintas, se opid por un Gnico puesto de trabajo que permitie-
Fa una gestion flexible.

Bl estudio puso de manfiesto que, con independendia de su
jerarquia, Jos trabajadores necestan trabajar concentrados y
mantener privacidad achstica, condiciones de imposibie reso-
lucidn para aquellos que trabajan en espacios abiertos. Por
eso se crearon dos espados complementarios: La biblioteca,
Un espacio cerrade y cercano a los puestos de rabajo, simi-
lar & una sala de reunidn, al que pueden acceder libremen-
te hasta un maximo de cuatro personas para realizar traba-
JOS QUE requieran mayor concentracion, v la cabina, que es
un pequedo habraculo pensado tanto para una comunicacion
confidencial rapida entre dos personas coma para manierer
conversadiones telefonicas confidenciales.

Estos espacios constituyen lo que & Manual denomina
“espacios de valor afiadido” entre los que también se inclu-
ye el dub. una estancia situada en los accesos a planta,
actuande a modo de vestbulo, sala de espera o incluso
exposicion comercial, Se trata de un espacio con diversas
funcionalidades que respande 3 la necesidad cultural pedida
por Telefdnica de fomentar la comunicacion entre los traba-
jadores. Su aspecio es el de una zona de calé, con mesas
que permiten pequenas reuniones informales.

El Manual recoge también fa definicién de las instalacianes
asociadas a los espacios de trabajo, estableciendo una seriz
de critenias y recomendaciones sobre sistemas de acondi-
cionamiento, seguridad, iluminacion, redes eféctricas y
cableades de comunicaciones.

En cuanto a la imagen, se quiere una oficina en la que pre-
dominasa la Ltiizacion de vidrio en los frentes de los espa-
cios cerrados Separados por tabiques de caridn-yeso.
Habra tambien una presencia imporiante del coler como ele-
menio unificader de imagen. (ada tipo de espado es de un
color determinado y €s precisamente la agregacion de estas
tipalogias {colores) la que determina el espacio de Ja oficina
can independendia de la forma del local. Como colores, se
utilizardn en mayor mecida, los corporativos azul y verde.
aungue también se utitizaran otros colores complementarios.




LA GESTIOMN DE ESFACIOS, A DESATE EN EXPANSION

Facility management, la gran gestion
oculta de la empresa

La gestidn de patrimonios y espacios inmohbiliarios, conocdida como ‘fadlity management, es,a pesar de suponer el segundo coste
de las empresas por detrds de recursos humanos, la gran desconocida de las compahias. ;Por qué?

ENPAMGHON S

Actemlmerie, ¢l capitilo des.
tinado a faciiity manageman,
o pestion de SSPACios o in-
mueblez en s empresa, re-
presefta ol segundo presu-
pucsio de una compaiii,
degpues del destmado 2 res
Cursos flamanos, sepun s
tedios relacienadas can el
SETLOT

S trata worin los exper-
les e ba matenin. de un ire
de gestidn eritiea. ya que
contribave 3 1a mejurs de o
competitividsd emproserint
PUEHIL QUG £N UNI eConn-
ikt cada vez mos piobubiza-
da, 13 grestian fpima de bos
inmmuchles ¥ de 1odos jos
servicws ligmdos o bos mas-
mos s¢ ha tmnsformado o
un objetive irtenunctable
para bs empresas, (anta pas
reducie ol Impacio econé
e on la cuenty de rosul-
1adis, comoe para IncTemen-
tar su contribucion al valor
de la cmpress en dreas de
produciividad, dispontbili-
dad, seguridad o fidelize-
cidnr de los recursos hwma
fidd.

Lz ponsulor 3G Offiee v
fina, ks Asoviecidin Interna-
vional de Facility Manage
Tk, OTEREEEMTOR un o
ntto con EXPANSION y
lus Tespectlives respons
bles de Hance Santander,
Grugo Aana, Seguros Caser,
wa consultons Ernst & Young
¥ Sanitas, para analizar pre
cisamente ¢ impacta teal
en ia buenta de resultados
de las compatizs y La evol-
ciom que ha tenido en fapes-
Lan de fos panmenios e
ros de lag mnismos,
aepnn-
do mayoer gt de cualguier
I ¥ o $¢ da i ime
porcancii que merece pot
esta posicon”, sefuila Fran-
e Javicr Garcia, jete de
Lagistica de ha Cansuliers
Ernet & Young

I

Relevancia
Tere mita cessideracion de
fermrana pobre en cuanie a
ERpamancia, 0o ha cambia-
o can la relevancia que ha
adauirido on s dltimos
thempns ta mestion v ven
de patriminios inmabilia
ros

“Se¢ rata de conaiderar
e anem Jde fegocin oo
Endiguier OIra ¥ N ¢SC S
I&L“m qu: HISE SR Tl he 40
A SIlUnCIOn B

¢Cisa Francisco

Vabertin Garia,
de Asegursdora Cacer,

£¢ QOptimizar no es
quitar metros al
empleado sino
darlos a otros
servicios de plantila”

Viazqued consejere de Jima
para Ecrops ¥ diresior de
3G Office.

“Si s licos un gran pani-
MeNie % eMpitea 3 feguer
rir vate tipe Je servicio, ¥
cuande ¢f mercado comisn-
@ a pond precia al memo
ruadrdo s¢ entea enodd drea
sensibic de los plmeros”,
explica Jose Antoqio Duria,
subdirectar general adjumo
de proyedos y gestion de
edificios det jrea de mmue-
bles y segundad de Sanan-
Jer Ceutral Hispano.,

Crisis empresarial

lorpe Advaren -Caneos, dures-
wr de Servicios Genurales
e Grupo Auns. orei gue o
punta en el guc s¢ aprecia
exia gestion “ex en los mo-
mentos e CTIAES AmpTesa-
risd. cuande s pone de mur-
niflesta la nevesidad &e op-
timigat v w8 rambidn un
provieres de pereepadn ia

pro e

Jorge Abarez-Lasoosn
S Grupo AunL
‘ Hay que perdbir
{a relacidn entre
perdida de negocio
y optimizadion
de recursos”

ot Gabiried Fublo fuis,
the Sanltas

{ { Estagestion
cobraimponanda

en los momentos

de cambio de sede

de las companias”

ternd en fa compaiifa, ya que
%& Tleme que Aotar clacamens
ie la relacion emre plrdida

L& Qaslein de esle Npo te coshes srrpie2d 4 Gesfalan LM Mdysd interds

Francico vAzouer
de 3g Ofiice e Mg,

£ € Lasegunda fase
de implantacion,

la calidad ded espacio,

serd mas dificil de
mmplantar en Espafa®

de Bange Sanuandes,

Una reduccion
de sedes
homogeniza
of espacioy permite
jugar con los metros”

de negocio ¥ oprimizacidn
de recurses, que muchas ve-
cis o significa alwrras®,

Francisco lvier Gardla,
de By & ToUmg

¢ v implantacién
esun coste y ahl
la empresa mediana

y pequefia, la pyme,
no ha entrado adn”

Valeaun Garcia Garcla,
durector de Inmuubles ¢ In-
versiones Alletnativas de la
ascguradora Ceser, insistz
2 Ja oceesidad de comuni-
&tr en b2 empresa que aop-
tmizacion de espacios “no
son meos gquc Je quitas al
erapleadn sisvo cspacio que
diw 2 otros servicias pam la
plondlia™

Cambios de sede

Casi todas las compaiias
implicadas han sufrido o es-
tin sulriendorun traskado de
wede Para Josg Gabricl Ru-
bio Rulz. de Sanjus, ¢ mo-
ments culminante es e
cambio ¢ otrs u otros in-
mucbles; “ayuda 3 unificer
lus servicioe de teda la plan-
dlla o va séls on ba cindad
Jdonde se produce el carnbin
sino e la estrutiura organi-
zativa de tedo ¢ grupn™, Pa-
a1 el directive de Caser, ™el
cambio nes ha supueso pa-

El 70% de los costes del edificio

B nstitute de Emprosa, 1 Sociadid Espaiiola de Fadlity
Manggement,y s consultora Facited presentaron
redergemente ks reéndes del segundo estudio
comparative dbenchmarking» de castes de Faciity
Management i) realizaco en Espata Binforme
anakza 23 Imponantes empresas, I QU Supone gue se
han anizacio rnds de 400000 mevos cuadrados y sl
12000 usuarics, En & s indica que kas costes oe
manemmkents, censenacidn, suminisrms y seguidad
die un inrmuseble represantan un 7IR6 el 1ol de cones
gl eddificia, por o que 5 5¢ Tiene un sistema de gablemo
wfitaz v sevia Gl veneros controiados “La empness
espaiicla desting todaviy Ments PRESUCRRSTSS Par ks
CORes de (MAORENTIBTTO prevenbive, Do ks U cusnco
hary qui aphcar coes de Comentidn, esThs pueden sar

enite 30y 400 weces superioneslonncye ol Infomne,

sar de b eseasy Buncionali-
dad que teniz disponcr de
cinon edificios distintos & o
unbquesiloes ¥enelquea
pusar de peducir metros de
fof [7.00D Antiguos melrus
los 14 060 actuales, se ha
comseguide disponer de un
colehim de crecimicnie fu-
wro™

En la homugeneizacion
dul espacin también coin-
cide ¢l expenio de Bande
Samtander. “Con 1z nuove
cwodad del banco sc ha pa-
s2do de wner voinle me
tros por emplesdo a1z me-
wos, eon un oxfuerze im-
porante de reduccibn do
cdificios, desde los 2B aee
teriares A la sede actual”,
No obstante. Francisco fa.
vier Garcia, de Erast &
Young recuerda que 1a im-
plantacién ¢s un cosic ¥
ahi Ia empresa medanx ¥
pequeda, Ja pyme. no ha
enurado adn”,

Cafidad gel espatio
Confirmado que la nwvoniy
de las empresas eidn en la
primeea fase del proceso de
facdity manogement, s di-
o, o aborro de costes, la
segunda fase pasa por cuwi-
tar ta calidad det cupacia.

Al emipresas como Au-
L ATERIGEA que hian empe-
z2ado una labor de markes
ting interme, que “viene des-
de nuesiro cambio en o0z
Gareia, de  Ermst & Young
explica que b primera ina-
pen ©8 de rechazo, "porgue
modifics dos hibicos dal em-
pleada”,

Pera ¢l directive de Simi-
s rocuerda que “partc de s
pestidn ot precisaments oi-
plicar porgqud sc hace en
campafias de comumicacian
Leraa’,

Erancisen Viequez, de 30
Office, asepusra Que ost fise
setd 13 mds Jifei! Je -
planms en Expafia, “porguc
cs |3 parte hunung. va la
que = enseiia a aprocist o
valor del cambiu, v iz culie-
ra o vmpresa esid mds bo-
birusda a wer o valar de los
nmeras”,

A pesar de wodo Valentin
Garcia, do Caser, latza un
munsafe aptimisiy “Ea el
MOMERLS en que al empleas
do Ju has dade wna mojora
ambienial en su empresa,
deia de ver o) nimero de
MELres para cormprobar gue
ha mejorado en la calidad de
sm espacio vieal™,
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Frandsco Vizquerz Medem

Espacios de trabajo
sostenibles

dad serd el promgonista ded
sigio XX ¢ cumbird @un
perrte de nuestros hihiios 4
somparindento €n ola-
cion @ machos aspectos Jde
nucsta Vida En este senti-
sio,4eomo evolicionirdn jos
espacios de mwabajos, foomo
Paszrin A ser AUCStne ool
ductas de guhaio? o dedme
seran s oficinas del funiro?

Pariende de o base de
que el concepio de sesteni-
balidad ex necesano, y quels
supervivencia del hombre
ward ligada a gque 5o encuen
tre unrequilibrio entre e
e forma de vida ¥y los e
cursos namurales disponi-
bles, quitro pensar que s
alpo glo que warde © empra
no legaremos.

En eimmda tmpm;zn:.l
som suchas las empresas
que cn sy pasinas web, ¢
ingiuse 3 mavés de grandes
descmboleos de dinero,
apayan sbieriamente [ sos-
tenibilidad. Son cada vex
s Ly enpresas gue cops-

Syen Sus nuevis sedes de
scuerdo a los concepror
cooldalicos, cul ASpecion to-
e el Balo consumo snonne
o, usa de makeriales reck
lables integraciénen Ja no-
turslezs o abstemns de fecr
vl deresiduos. .

Pero, de povo sinve que
U CTRresa COMSIIUY: s
oueva sede bajo esus con-
veplos. cuando sus emples
dow Bemien sus Ca83% 2 uma
distancia casiderable de su
lugar de tmbajo v acceden a
el todns s dins despuies de
grandes mascos de mifico
1 {02 [ue ¢ Conswnen in-
penles cantidades G com
bassibde, produciénduse,
prar s, ctided de emi-
mones s atmndofera

atee pues seaciogue,
st puiditramos modifiear los
Rabitos de tabajo v ovitan
ST GRTS COMIE, eSton dies
plznieos, conteibuid-
o s al concegie de sos:
tergbillidad

Maxdificar habitos
Es pusible logar avmodifi-
car ios habitos de tmabajo?
Wi dedde bpee afios; Tos b
Dt dle trabaio fun cambiae
Ju consideniblemente, min-
e muchas cImpresas ses-
e fermndo b esquemas ¥
habitos de mrabaio caducos
Eaecanbin, ha sido po-
sibde prowchs o la tecriologil
v 1 sociedad del conos-
mitmo. gque pernite @ las
penstmas (rebajar dondey

Lt D e e

choa mayor fibenad al tralsr
fadar en el desempadio de
sus 1m1£:'m';L~. v valorandi
en fupcman del
e de unos obyes
tivon, Mlefandose cada ver
mas dol cancepio die “trba
i presencil™ Sin embarg,
pese acllo pocas soniasor-
ganizciones gue haa saca-
da partido u estos musvos
hibnos de tmbajp desds ol
punty de visa Jde lnosten-
biliddad o del espacia

Clor el no qurero deddr
que fa solucidn esteon el
trabiajo en Sosa, YA gue -
chays organizaciones usi fo
CTEveEron en o8 afns gy se
dieron cuents de la impar-
tana que 13 inrerrelacion
fisica de Lis persopas tenfx

Pero comw tode: v mm-
ta del tipo de empresa, de-
berin exaser ua eyuilibning
La5 enmnizaciones podrinn
sacarle muyor partdo aesa

E{ concepto oficina
como lugar

de trabajo tendré
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