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Resumen

Apostar por la sostenibilidad de los espacios de trabajo (workplace) contribuye positivamente a las
estrategias ESG de las empresas y a visibilizar sus valores ambientales, ademas de favorecer la
reduccion de sus costes operativos. Las oficinas sostenibles resultan mas atractivas. Las innovaciones
tecnologicas facilitan la transicion a inmuebles catalogados como sostenibles, ademas de promover la
eficiencia operativa y de gestion de inmuebles. Asimismo, el desarrollo o evoluciéon del marco normativo
vinculado con practicas sostenibles también esta impulsando, entre otros, la transparencia y eficiencia
energética en la gestion inmobiliaria.

Abstract

Investing in sustainable workspace contributes positively to companies' ESG strategies and helps
highlight their environmental values, while also helping to reduce their operating costs. Sustainable
offices are more attractive. Technological innovations facilitate the transition to sustainable properties,
while also promoting operational and property management efficiency. Furthermore, the development
or evolution of the regulatory framework linked to sustainable practices is also driving transparency and
energy efficiency in property management, among other things.
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1. Introduccion

En el mercado inmobiliario actual, contar con
una nharrativa bien definida es esencial para
atraer inquilinos de alto valor. Mas alla de la
ubicacion y el diseno, los edificios deben reflejar
compromisos de sostenibilidad y eficiencia. Un
inmueble sostenible no solo reduce costes
operativos, sino que mejora la reputacion de sus
ocupantes (empresas) y contribuye a sus
estrategias ESG (environmental, social and
governance).

Los primeros 4 de 10 riesgos mas preocupantes
para las empresas, a 10 anos vista, son
medioambientales. A ello se suma un horizonte
cambiante desde el punto de vista regulatorio,
vinculado con la Directiva sobre informacion
corporativa en materia de sostenibilidad (CSRD),
la Directiva sobre diligencia debida de las
empresas en materia de sostenibilidad (CSDDD)
y la Taxonomia europea. Asi, las empresas mas
grandes a nivel mundial estaran obligadas a
comprometer una mayor transparencia y planes
de mejora en las areas de descarbonizacion,
sostenibilidad e impacto social. La integracion
de elementos de diseno que generan
oportunidades de mejora continua y Ila
posibilidad de contar con mayores compromisos
para estas empresas, permite a los inversores
responder a una demanda que va mas alla del
coste del alquiler, consolidando edificios mas
atractivos y competitivos en el mercado.

Las empresas y los profesionales buscan, cada
vez mas, espacios que reflejen sus valores
ambientales, lo que hace que los edificios
eficientes se vuelvan mas atractivos. Los
propietarios deben evaluar qué aspectos de sus
activos pueden modificarse para atraery retener
inquilinos de calidad, con riesgos reducidos y a
largo plazo. Con los cambios en el Paguete
Omnibus, CSRD y CSDDD, se obliga a empresas
con mas de mil empleados a que comprometan
transparencia en factores no financieros.
Actualmente, existen unas 10.000 empresas
con mas de 1.000 empleados en Europa que
seguiran reportando sus indicadores (KPI) de
ESG anualmente; vy, de ellas, unas 2.000 han
adoptado los objetivos de SBTi (Science Based
Targets Initiative). Por tanto, la demanda de



edificios que pueden apoyar un plan corporativo
de descarbonizacion y sostenibilidad sigue y
seguira aqui.

Los elementos de diseno que un edificio podria
incorporar pueden clasificarse como factores de
cambio y factores fijos. Los primeros, incluyendo
la eficiencia energética, la flexibilidad de los
espacios, las certificaciones ambientales, la
energia renovable y el cumplimiento de planes
de mejora del EPC (eficiencia energética), y
estrategias Net Zero, son modificables por los
propietarios. Por otro lado, los factores fijos,
como la ubicacion, el diseno estructural, el ano
de construccion y la Gltima renovacion, influyen
en la rentabilidad, pero no se pueden alterar
facilmente. La diferenciacion entre estos dos
tipos de factores permite a los propietarios
tomar decisiones estratégicas de inversion,
priorizando aquellas que maximicen la
valorizaciéon del activo sin comprometer su
liquidez.

2. De la teoria a la
practica: gcomo
traducir las exigencias
en decisiones
inmobiliarias?

La integracion de clausulas de sostenibilidad en
los contratos de alquiler, como los
arrendamientos verdes (green leases), y la
obtencién de certificaciones ambientales se han
convertido en factores decisivos para atraer
inversion y financiamiento. Con las nuevas
regulaciones que exigen mayor transparencia y
eficiencia en la gestion inmobiliaria, como la
mencionada Directiva CSRD, las empresas
deben cumplir con la obligacion de reportar
indicadores de sostenibilidad. A partir de 2025,
sera necesario informar sobre emisiones de
CO2, consumo de agua y gestion de residuos.

Las regulaciones clave, como la Directiva sobre
el rendimiento energético de los edificios
(EPBD), exigen mejoras en la eficiencia de los
edificios para alinearse con los reportes CSRD y
los objetivos SBTi. Las empresas deben evitar

ubicaciones con riesgos climaticos y priorizar la
eficiencia energética, asegurando al menos una
certificacion “C”. La tecnologia y la digitalizacion
desempenan un papel fundamental, ofreciendo
sensores loT (Internet de las Cosas) y soluciones
para la monitorizacion de consumos y sistemas
de gestion que facilitan el cumplimiento
normativo y la optimizacion de costes. Podemos
entender que un edificio sostenible tiene que
tener tecnologia apropiada para serlo.

Cumplir con dichas regulaciones clave no solo
evita sanciones econémicas (que pueden llegar
hasta los 2,5 millones de euros) y pérdida de
confianza por parte de inversores, sino que
también posiciona a las empresas como
referentes en sostenibilidad y transparencia.

La implementacion de Building Management
Systems (BMS) y edificios inteligentes es clave
para cumplir con los nuevos requisitos
normativos sin afectar la operativa del inmueble.
Estas tecnologias ofrecen ventajas
significativas, como la monitorizacion en tiempo
real de los consumos energéticos, la
optimizacion de espacios mediante sensores loT
y la automatizacion de reportes de
sostenibilidad para cumplir con la Directiva
CSRD. Ademas de mejorar la eficiencia en la
gestion, esta integracion tecnoldgica permite
reducir costes operativos, optimizar la
experiencia del inquilino y facilitar la
administracién para los propietarios. Segin el
Barometro en el Workplace, el 96% de las
empresas priorizan el establecimiento de planes
especificos para mejorar la eficiencia energética
(ESADE, 2024). Adicionalmente, los sistemas de
BMS, aparte de ser obligatorios para edificios
terciarios a partir de este ano 2025 (por la
Directiva EPBD), son un factor esencial en la
estructura de un contrato verde. Ayudaran a que
un inquilino (con sus necesidades) y un inversor
(con costes operacionales) trabajen en una
misma linea para conseguir sus objetivos
mutuos de sostenibilidad.



3. Oficinas sostenibles:
inversion en
reputacion, talento y
crecimiento
empresarial

Las empresas estan redefiniendo sus espacios
de trabajo para alinearse con estrategias de
sostenibilidad, adoptando modelos mas
colaborativos, eficientes y responsables con el
medioambiente. El 92,7% de las empresas han
redisenado sus oficinas para crear entornos
mas sostenibles y multifuncionales, segin el
citado Barometro en el Workplace (ESADE,
2024). En este contexto, los edificios con
certificaciones como LEED, BREEAM y WELL,
desempenan un papel clave, ya que mejoran
tanto el desempeno energético como el
bienestar de los ocupantes.

La transformacion hacia espacios de trabajo
sostenibles va mas alla del diseno fisico;
requiere una cultura corporativa que fomente
valores ambientales, transparencia y evite el
greenwashing. La innovacion tecnolégica, a
través del Internet de las Cosas, permite
optimizar la iluminacioén, la climatizacion y la
calidad del aire, mejorando la eficiencia
operativa. Ademas, la integracion de
estrategias de economia circular facilita una
gestion mas responsable de residuos y el
reciclaje de materiales, contribuyendo a un
modelo de negocio mas sostenible.

A pesar de los desafios actuales, como los
retrocesos en la Agenda 2030, el impacto
geopolitico en la sostenibilidad y el auge del
greenhushing o silencio verde (falta de
comunicacion o reporte de las practicas en
materia de sostenibilidad); la adopcion de
estrategias ESG permite superar estas
barreras, atraer talento y fortalecer Ia
competitividad empresarial. Un lugar de
trabajo sostenible se caracteriza por la
implementacion de certificaciones
ambientales como LEED, BREEAM y WELL,
garantizando eficiencia 'y confort. La
flexibilidad en el diseno fomenta la innovacion

y la colaboracion, mientras que las estrategias
para reducir la huella de carbono, mediante el
uso de materiales sostenibles y energias
renovables, refuerzan el compromiso con el
medioambiente.

Un edificio sostenible va mas alla de la
eficiencia energética, representa un
compromiso con el medioambiente, la
transparenciay la resiliencia. La integracion de
criterios ESG no solo optimiza la eficiencia
operativa y asegura el cumplimiento
normativo, sino que también mejora la
reputacion y el valor del activo, consolidando a
las empresas como lideres en un mercado en
constante evolucion.

4. Conclusiones

Las empresas buscan, cada vez mas, edificios
que reflejen sus valores corporativos,
impulsando la demanda por espacios de
trabajo responsables y eficientes. Esta
tendencia revierte de forma directa en la
propia verificacibn de las exigencias
regulatorias, pero también tiene
implicaciones positivas en la reputacion y
competitividad de las empresas.
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