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La palabra Política proviene del griego POLITIKE TECHNE 
que puede ser entendido como “el arte de vivir en sociedad”. 
Lo político es aquello que define y configura las relaciones 
entre los miembros de una comunidad determinada. Es desde 
ese entendimiento que debemos analizar la declaración de 
Martha O´Mara, una de las grandes estudiosas del Real 
Estate corporativo: “workspace is the most political of 
resources” (los espacios de trabajo son el recurso más 
político). 

Y esto es así porque a través de las  infinitas posibles 
configuraciones de los espacios de trabajo, se entretejen y 
definen los modos de relacionarse de las personas en una 
organización o empresa. Los espacios  de trabajo cumplen un 
rol central en definir la posición estratégica de esa empresa y 
en facilitar la construcción de sustanciales ventajas 
competitivas.

En el 2012 comenzamos a generar una serie de mesas 
redondas con referentes de diversas disciplinas que llamamos 
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“La visión de los líderes”. La primera fue: “Presente y futuro de 
la inversión en depósitos y oficinas”. Luego vinieron: “Los 
activos inmobiliarios como resguardo de valor” y “El mercado 
de los inmuebles para uso logístico”. A partir de un encuentro 
organizado en noviembre pasado, surgió este informe sobre los 
cambios en los espacios de trabajo. 

Café mediante, conversamos sobre: ¿Cómo impacta el diseño de 
las oficinas en la forma de trabajo? ¿Y en el logro de los 
objetivos que se propone una empresa, en su cultura? ¿Cómo 
afectan las nuevas generaciones a la forma de concebir la 
dinámica laboral? Esperamos que “El futuro de los espacios de 
trabajo” le resulte una herramienta útil e interesante a la hora 
de pensar su negocio, tanto como nos resultó a nosotros.

Herman Faigenbaum
Director General de Cushman & Wakefield.
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LA EVOLUCIÓN DE LOS ESPACIOS DE TRABAJO

En el pasado, cada oficina se establecía en función del organigrama. Esto se traducía, 
entre otros aspectos, en que cada nivel de jerarquía tenía designado un número 
específico de m² de espacio en el escritorio, una oficina particular (si el rango era 
alto) y un estilo de gama de muebles serio.

1  Tradicional

La evolución de la oficina abierta acerca el enfoque jerárquico tradicional al diseño 
del lugar de trabajo. Ahora los altos directivos tienen oficinas de vidrio individuales 
situadas en la planta principal de la oficina, mientras que el resto de empleados se 
sienta en los escritorios en la misma planta. Si bien se repite el mantra de “la mejora 
de la comunicación”, por detrás, están los motivos de costos. 

2  Espacio abierto

Impulsada por las demandas de las diferentes generaciones de trabajadores que 
operan en el mismo lugar de trabajo, en particular los más jóvenes, y habilitado por 
los avances tecnológicos, las organizaciones se dan cuenta de que el lugar de trabajo 
debe adaptarse a las necesidades de sus empleados, en lugar de los empleados a las 
limitaciones del lugar de trabajo. En un intento de reducir aún más los costos y 
mejorar la utilización del espacio, las organizaciones empiezan a adoptar la Activity 
Based Work (ABW).

Según el informe de Cushman & Wakefield global “Introverts vs Extroverts – Do 
Office Enviroments support both?” la oficina promedio de hoy dedica el 85% de los 
lugares de trabajo para puestos de trabajo individuales y el 15% al espacio de trabajo 
en equipo, cuando en realidad, sólo el 35 % del trabajo se aísla a un individuo. Esto 
significa que los empleados se ven obligados a trabajar en entornos que no coinci-
den con lo que necesitan para completar sus actividades de trabajo. Algunas 
características de la ABW:
• Escritorios “on demand”
• Estaciones de trabajo disponibles para su uso por cualquier persona
• Espacios colaborativos
• Sala de reuniones de varios tamaños y formalidad
• Cabinas telefónicas
• Sala de conferencias (teléfono o video)
• Habitaciones tranquilas
• Espacios de relajación y sociales
• Entornos Tercer Espacio (ver página 12). 
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Conseguir el diseño del lugar de trabajo óptimo es esencial para aumentar la 
productividad. La tendencia es pasar de los grandes espacios personales a los 
ambientes más abiertos y de colaboración. Hoy se busca un equilibrio entre la 
necesidad de los empleados de colaborar y la de realizar tareas particulares. Si 
actualmente se puede trabajar en cualquier momento y lugar, la empresa debe 
proporcionar la opción de ser productivo fuera de la jornada de trabajo clásica.

1  Productividad

Las empresas están constantemente revisando y cambiando sus estrategias de 
crecimiento. Los espacios físicos, por ende, deben ser capaces de adaptarse a las 
necesidades cambiantes del negocio, así como manejar estos cambios en la comuni-
cación tecnológica, los estilos de trabajo, etc. 

2  Flexibilidad

El contexto económico presiona a quienes administran los inmuebles para cumplir 
con las obligaciones de costos. La variable de ajuste para reducir el costo suele ser 
incrementar la densidad de empleados por m². Esta tendencia tiene un impacto muy 
fuerte en el activo físico de las oficinas.

3  Control de costos

¿Qué tan atractivo es el ambiente de trabajo para la contratación de los trabajadores 
y su retención? Hoy la fuerza laboral apunta a trabajar en organizaciones que 
comparten sus valores. El área de Real Estate de una empresa es una extensión de 
su propia marca como empresa. La forma en la que diseña sus espacios, entonces, 
habla de las prioridades que realmente ésta posee: ¿los espacios son alegres o 
lúgubres, hay gimnasio, parrilla, jardín…? 

4  Reclutamiento de empleados

Administrar el uso de energía abarca la reducción de la huella de carbono de una 
empresa, pero también cómo se prestan los servicios dentro del edificio, cómo se 
mantienen los baños, la calefacción, etc. La tendencia entre grandes corporaciones y 
Pymes es exigir algún tipo de certificación LEED: ya que la responsabilidad social 
puede ayudar tanto con el reclutamiento de talentos, como con la percepción de los 
inversores y su imagen pública.

5  Sustentabilidad

.8 EL FUTURO DE LOS ESPACIOS DE TRABAJO   -  La visión de los líderes IV

NUEVOS REQUISITOS DEL INQUILINO

De acuerdo al informe de Cushman & Wakefield global: “La visión de los inversores: los riesgos del suministro 
en la nueva era del trabajo” los inquilinos hoy están rediseñando su lugar de trabajo. Los 5 objetivos clave a 
tener en cuenta:





Si la tendencia es aumentar la cantidad de personas por m2 es necesario prever 
problemas con el flujo de quienes entran y salen del edificio. Esto puede ser una carga 
en la infraestructura: en el hall de entrada, ascensores y estacionamiento, así como en 
la presión sobre los sistemas mecánicos, de ingeniería y eléctricos, entre otros. 

1  Evaluar la capacidad de la construcción para una mayor densidad: 

Ponderar los factores de pérdida de espacio potencial en los activos de mayor antigüe-
dad a la hora de formular hipótesis sobre el alquiler. Algunos edificios pueden tener 
cerca de 20% en la contabilización de las columnas, pasillos y otras construcciones. 

2  Determinar los factores de pérdida de espacio: 

Aunque en Real Estate el lema reza: "ubicación, ubicación, ubicación" no se debe pasar 
por alto los problemas de diseño que señalan los inquilinos. Hoy existen más 
opciones de alquiler, por eso, es preciso actualizarse sobre las tendencias en las 
búsquedas que los distintos segmentos del mercado hacen. Lugares tradicionales 
pueden perder terreno frente a espacios alternativos debido a que las empresas están 
más permeables a lo que desean los empleados.

3  Saber cómo la ubicación de su propiedad compite hoy:

Dado que las empresas tratan de reducir sus asignaciones de m2 por empleado, 
pueden hacer crecer su staff al mismo tiempo que reducen su espacio. Mostrar al 
inquilino un plan continuo de inversiones en la construcción propia lo mantendrá 
satisfecho y menos propenso a buscar alternativas cuando su contrato expire.

4  Mantener activo su vínculo con el inquilino (post ocupación): 

Conocer qué busca y necesita hoy el inquilino, comprender lo que lo está motivando 
verdaderamente en el lugar de trabajo, así como evitar la reacción frente a lo que el 
inquilino propone, es fundamental. No sólo para la toma de decisiones de inversión si 
no para seguir siendo competitivo en el mercado.

5  Educarse permanentemente:
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ESTRATEGIAS PARA PROPIETARIOS 

Quien posee activos, independientemente de su ubicación, debe tener en cuenta los nuevos requisitos de los 
inquilinos (página 8), así como estas consideraciones:





La naturaleza del trabajo, los cambios demográficos de 
la fuerza laboral, el aumento de la competencia, las 
presiones financieras, la innovación tecnológica, internet 
las 24h los 365 días y un mayor enfoque en la 
sustentabilidad, provocan que el trabajo como era visto 
tradicionalmente sea cada vez más inadecuado.

El trabajo se está convirtiendo en algo que se "hace", 
en vez de en un lugar al que “se va”. Las oficinas se 
están transformando. Y por otro lado, el empleado 
trabaja de forma remota desde su casa, pero también 
en los tiempos de traslado: en trenes y aviones, en 
salas de aeropuertos y lobbies de hoteles. A este 
panorama, ahora se agrega lo que se llama el Tercer 
Espacio. 

¿De qué se trata? El Tercer Espacio (o tercer lugar) es 
el término utilizado para describir los lugares fuera de 
la casa (el primer espacio) o de la oficina (el segundo 
espacio) que se pueden reservar, alquilar o simple-
mente reclamar por un período finito de tiempo. 
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NACE EL TERCER ESPACIO

Puede incorporar toda una serie de lugares, tales 
como: cafeterías, bibliotecas, oficinas de servicios, 
lounges, oficinas para clientes, salones de negocios, 
centros de colaboración y espacios de coworking, 
entre otros.

Según el informe de Cushman & Wakefield Global 
“Nuke the Sales Office”, el mercado global en el 
Tercer Espacio tiene una facturación anual de aproxi-
madamente $6 millones de dólares y representa unos 
80 millones de pies cuadrados de espacio de oficinas.

¿Beneficios del tercer espacio?  
· Aumento de los ingresos por ventas
· Reducción de costos/ gastos operativos
· Mejora de la seguridad de los datos
· Más tiempo pasado con los clientes
· Evita el aislamiento social (un riesgo de trabajar desde 
casa)
· Construye confianza y empoderamiento entre 
empleados





En el Siglo del Bienestar los espacios de 
trabajo adquieren un rol mucho más 
importante del que tenían en el pasado. 
Se constituyen en uno de los vehículos 
para generar sensaciones, emociones, 
ligadas al confort y a la estética.  Las 
empresas se ocupan no sólo de que los 
empleados estén cómodos para trabajar y 
tengan lo que necesitan, sino de que se 
sientan bien física y emocionalmente. De 
golpe, los colores, la luz, el ruido del agua, 
el verde del jardín se convierten en 
elementos generadores de emociones 
positivas.

Las oficinas también colaboran con el 
desarrollo de la marca de producto y 
servicio, y de la marca de empleador. 
Hablan de cómo es la empresa y cuáles 
son sus valores. Cuanto mayor es la 
coherencia entre lo que la empresa 
promete y lo que se ve de ella, más 

poderosa es la construcción de la marca.
Grandes cambios ocurrirán en los 
espacios de trabajo debido a los cambios 
de la forma de trabajo. Menos oficinas 
privadas, porque los espacios son de 
encuentro e intercambio, y mucha gente 
no está en la oficina ni pretende estarlo. 
Las empresas generan bases de trabajo 
cerca de las casas de los empleados para 
dar el beneficio de “trabajar cerca de tu 
casa”. Esto ocurre porque los nativos 
tecnológicos trabajan “juntos” vía 
tecnología y no es necesario que estén 
juntos físicamente.

Recuerdo que, hace unos años, unos 
jóvenes que estaban participando de un 
proceso de reclutamiento de profesiona-
les junior para una empresa de tecnolo-
gía, me comentaron espantados: “¿cómo 
pueden decir que son innovadores si 
tienen estas oficinas lúgubres?“. Las 

empresas no tomaban conciencia de los 
mensajes que transmitían los espacios y, 
por ello, no invertían en éstos. Felizmen-
te, esto ha cambiado hoy  y la tecnología, 
la innovación, el confort y la belleza se 
conjugan para generar mejores lugares
de trabajo.

EL MENSAJE DE LOS ESPACIOS
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BROKERAGE Representación de inquilinos / compradores
Representación de propietarios / vendedores
Oficinas
Industrias y distribución
Locales comerciales
Terrenos

Gestión de proyectos
Sustentabilidad - Green Buildings

Property Management
Facility Management
Administración de consorcios Clase A
Mantenimiento edilicio

Valuaciones
Investigación de mercado
Gestión de inversiones inmobiliarias

Consultoría estratégica
Consultoría en proyectos inmobiliarios

PROJECT MANAGEMENT

GESTIÓN Y OPERACIÓN DE PROPIEDADES

CAPITAL MARKETS

CLIENT SOLUTIONS

Cushman & Wakefield, empresa global de servicios inmobiliaros, se fundó en New York en 1917. En el año 
2000 se estableció la filial Argentina que ofrece una amplia gama de servicios premium orientados a
corporaciones e inversores. La compañía se distingue por la excelencia en la atención al cliente, regida
por estándares de calidad internacionales y un equipo de profesionales altamaente capacitados.

NUESTRA EMPRESA

LOS SERVICIOS
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Carlos Pellegrini 1141, 6º - CABA
argentina@sa.cushwake.com
www.cushmanwakefield.com.ar


