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COVID-19, Working from Home and

the Future of Cities

The Barcelona Economics Institute (IEB) is a research centre
whose goals are to promote and disseminate work in
economics and to confribute fo the debate on economic
policy decision-making.

The members' research is conducted primarily in the fields
of fiscal federalism; urban economics; transport economics
and infrastructure; tax system analysis; public policies; and
energy sustainability.

Founded in 2001 within the University of Barcelona (UB),
and recognised by the Catalan Government, the |EB
received a major boost in 2008 with the creation of the
IEB Foundation (in which la Caixa, Saba, the Barcelona
City Hall, the Barcelona Metropolitan Area, the University
of Barcelona, the Autonomous University of Barcelona, the
Barcelona Provincial Council, Agbar and Cuatrecasas

are all active participants). The IEB also hosts the Chair of
Energy Sustainability af the UB (funded by the Foundation
for Energy and Environmental Sustainability) and the UB's
Chair on Urban Economics City of Barcelona.

In addition to underfaking academic research, the IEB aims
fo bring the findings of its work to a wider audience by
organizing symposiums and workshops, and by publishing
a variety of documents, including the IEB Report that the
reader has in their hands.

The opinions expressed in the Report do not
reflect the views of the IEB.

For more information www.ieb.ub.edu
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COVID-19, Working from Home and

the Future of Cities

Cities are a human invenfion that facilitafe inferaction
between people. Urban life makes us more productive,
because it enables us to learn things from each other and
specialise in more specific tasks. More recently, cities have
also become places where people want to live, so that
they may enjoy a wider range of experiences and services,
in the fields of culture and gastronomy, to cite just two
examples. The SARS-CoV-2 pandemic has removed these
advantages that were part and parcel of urban life, albeit
on a temporary and partial basis.

The pandemic has not only disrupted the advantages of
living in cities; it has also changed the way they function
internally. One of the most important changes is that work
from home (WFH) has come fo the fore. VWFH reduces the
cost of commuting, and therefore living further away from
where you work can become more affractive. Consequent-
ly, WFH can have a decentralising effect on cities, with
people moving away from the centre to residential areas
in the suburbs.

An increase in VWFH leads fo a reduction in the economic
activity of city centres, lower occupafion of commercial
premises and offices, and a fall in demand for services such as
bars and restaurants. Indeed, the evidence from the US shows
how service workers, whose jobs are typically located in city
centres, are one of the groups that have been most offected
economically by the COVID-19 crisis (Chetty et al, 2020).

The aim of this IEB report is fo analyse to what extent the
increase in WFH driven by COVID-19 is changing or may

change the cities of the future.
The first contribution, made by Brindusa Anghel and Aifor

Lacuesta from the Bank of Spain, describes and discusses
the actual and potential uptake of VWFH in Spain. Their
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contribution also documents differences in this uptake
with reference to geographical area, gender, educational
levels and age groups. Their confribution concludes with
consideration of a number of implications that VWFH may
have for productivity, the quality of life of workers, inequality
and the structure of cifies.

The second contribution, from Eunjee Kwon of the University
of Southern California (USC), focuses on how WFH affects
the structure of cities. More specifically, Kwon presents
the results of her work with Matt Delventhal (Claremont
McKenna College] and Andrii Parkomenko (USC). A
quantitative model is employed to estimate how the city of
los Angeles would change, if, on a permanent basis, a
third of jobs were to be done from home.

In the third contribution, Josep Maria Raya (Universitat
Pompeu Fabra-APCE) outlines how the pandemic and the
possibiliies of VWFH have affected the property market in the
area of Barcelona. After summarising the recent dynamics
of property markets, he analyses the differential effects of
the pandemic on housing markets, taking account of the
location of homes (centre versus residential areas in the
suburbs) and their features (size and availability of exterior
areas such as gardens, patios and ferraces).

COVID-19 will lead to changes in cifies that will not be pu-
rely transitory. And it is also likely that when normality refurns,
some dynamics generated by the pandemic will be reversed.
The contributions to be found in this IEB report provide an in-
sight info some of the ke\/ factors that will determine the extent

of the effects of COVID-19 on the future of cities.

First of all, it will have to be seen whether the increase in
working remotely in response to the pandemic turns out fo be
a permanent or a temporary phenomenon. The surveys con-



ducted with companies that have asked this question indicate
that part of the increase in WWFH will be permanent (Barrero
et al, 2020; Bartik ef al, 2020). Ultimately, the extent of
this permanent increase in VWFH will depend on its effect on
companies’ productivity. In this respect, the evidence is not
very conclusive and suggests that VWFH may improve pro-
ductivity in some areas, but also reduce it in others (Bloom
ef al, 2015; Bartik ef al, 2020). Widespread adoption of
WFH requires two factors. On the one hand, the technology
to facilitate interaction via the internet. On the other hand,
changes in organisational and management practices. The
actual organisational and management practices of compa-
nies were created and have evolved over very long periods
of time in a facetoface working environment. The work of
Juhész et al (2020) suggests that this organisational factor is
difficult to change over a short period of fime, and therefore it
may limit the widespread adoption of WFH in the short term.

Secondly, it is worth considering whether, once we refturn
fo normality, the centres of cities will be able to recover the
volume and range of services and activities they offered before
the pandemic. If this is the case, city centres would regain
their principal appeal, which could reactivate the processes of
gentfrification that have transformed them in the last 20 years.

References

Barrero, J. M.; Bloom, N.; Davis, S. J. (2020]: Why Wor-
king from Home Will Stick. Becker Friedman Institute
Working Paper 2020-174.

Bartik, A.: Cullen, Z.; Glaeser, E.;: luca, M.; Stanton, C.
(2020): What Jobs Are Being Done at Home during the
Covid-19 Cirisise Evidence form firm-level surveys. NBER
Working Paper 27422.

Bloom, N.; liang, J.; Roberts, |.; Ying, Z.J. (2015): "Does
working from home work? Evidence from a Chinese ex-
periment”. The Quarterly Journal of Economics, 130(1):

165-218.

Chetty R.; Friedman, J.; Hendren, N.; Stepner, M. (2020):
"The Economic Impacts of COVID-19: Evidence from a
New Public Database Built Using Private Sector Data”.
NBER Working Paper 27431

Juhasz, R.; Squicciarini, M.; Voigtlander, N. (2020): Away
from Home and Back: Coordinating (Remote] Workers in
1800 and 2020. NBER Working Paper 28251.

IEB Report 1/2021



The Potential of Working from Home

Brindusa Anghel
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The Potential of Working from Home

Prior to the global health crisis in 2020, of the nearly 20 mi-
llion people in employment in Spain, only 950,000 (4.5%)
worked from home for af least half their working hours. Ac-
cording to Eurostat, these figures place Spain a litlle below
the European average in 2019. To be specific, that year,
in countries of the euro area, 6% of the employed persons
aged from 15 to 64 usually worked remotely. However, @
significant disparity between countries was observed. In ge-
neral, working from home (WFH) was more established in
northemn European countries and practised less frequently in
southemn and eastern European countries. The Netherlands
and Finland led the way with 14.1% of all employed per-
sons usually working from home, compared with less than

2% in Cyprus and Greece'.

Within Spain, WFH was not a widespread practice in any of
the Autonomous Communities (ACs) in 2019. Asturias was the
region with the highest rate, with 6.6% of all workers working
from home, while the lowest percentages were found in La
Rioja, Navarra and the Canary Islands (below 4%). For its
part, Catalonia was not a forerunner in this field. With 4.6%
of workers working from home, it had the tenth highest remote
working rate of all the regions in Spain, 2 percenfage points
less than Asfurias.

However, all this changed radically after the health crisis of
2020. WFH played a key role in reducing the impact on
working activity caused by the lockdown measures announ-
ced by the Spanish government from March 2020. Many
companies that were able fo offer employees the opportunity
fo continue working from home began fo favour this formula

The situation is Spain is somewhat worse if occasional teleworking
is also taken info account: 3.5% of employed persons in Spain
occasionally worked from home, compared with 8.9% in the

euro zone.
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after the schools were closed in some autonomous commu-
nities from 11 March 2020, or following the declaration of
the sfate of emergency throughout the country on 14 March
2020. FinoH\/, the curtailment of all non-essential activity that
could not be performed from home instead was approved
for the period from 29 March to 10 April. In this context, it is
not surprising that in a recent survey conducted by the Bank
of Spain among a group of companies of different sizes and
from a variety of sectors, practically 30% of them viewed
WFH as an important or very important sfrafegy for combar-
fing the lack of working activity as a result of the lockdown
measures and the pandemic itself. To be specific, WFH was
classified in the survey as one of the three key strategies, affer
ICO (Insfituto de Crédito Oficial) loans and limiting invest-
ment plans, ahead of other important inifiatives such as the
furlough scheme (ERTEs), the renegotiation of supplies and
renfs, postponement of tax debt and dismissals?.

In the second quarter of 2020, the Labour Force Survey
added a working conditions module that reflects the growth
of WFH in Spain®. Chart 1 shows that WFH increased in
the second quarter of 2020 fo include 16% of all workers.
This increase was observed in all the regions of Spain, al-
though Madrid, with a remote working rafe of 26.6%, and
Catalonia, with 18.5%, led the way. Differences between

? See box 3 “Survey of Spanish companies about how their
business has evolved and the impact of COVID-19”, which forms
part of “Macroeconomic projections for the Spanish economy
[2020-2023): the Bank of Spain’s contribution to the Eurosysfem's
joint forecasting exercise of December 2020", Bank of Spain:
https://www.bde.es/f/webbde/SES/AnalisisEconomico/
AnalisisEconomico/ProyeccionesMacroeconomicas/ficheros/
be11122020-proy.pdf.

3 See https://www.ine.es/dynt3/inebase/es/index.
him2padre=68338&capsel=6834
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autonomous communifies can not be fully explained by the
type of work available there and by the differences between
regions in the structure of workers' occupations and might
be related to other factors such as the relative size of their
cities. Following in the path of Dingel and Neiman (2020),
Anghel and lacuesta (2020) analyse the intrinsic characte-
ristics of each occupation, concluding that there is conside-
rable potential for WFH in both regions: the proportion of
employed persons who could work from home in these two
autonomous communities could reach 35.9% and 33.6%
respectively. This exercise shows that despite the current dy-
namic frends, there is room for further growth in this form
of working, especially in Catalonia. VWhen comparing the
volume of remote working observed with its potential deve-
lopment, the low profile of WFH in the Basque Country is of
nofe; in spite of being one of the regions with the greatest
potential, only 12.60% of employed persons worked from
home in the second quarter of 2020.

Chart 2 shows that although WFH increased across all so-
cio-demographic groups, ifs growth was asymmetric, inso-
far as it was influenced by the intrinsic characteristics of
jobs. In particular, it may be seen that during the lockdown
when people were confined to their homes, remote working
among women showed a higher increase than among men,
while figures for young people aged between 16 and 24
and less educated workers reflected a lower rafe of growth.
In view of the potential for WFH, it is surprising that there
was not a more similar increase between men and women,
highlighting the challenge faced by working women in this

period, who also took on the lion's share of household che-
res (Farré et al., 2020). Furthermore, there is confirmation
that younger and less educated workers find it difficult to
take advantage of this working formula due 1o the nature of
their occupation. These differences between groups create
a problem for the management of remote work, for although
all the groups may be equally keen to work in this way, they
do not have the same opportunity to do so.

These figures raise the question of just how long this in-
crease resulting from lockdown will last. With regard to
this, Charts 1 and 2 show that the period of new normality
in the third and fourth quarter of 2020 coincided with
a decrease in remote work compared with the previous
quarter, although WFH figures remained high compared
with the pre-crisis period (10% in the fourth quarter, for
Spain as a whole). In particular, the module on COVID-19
in the business confidence indicators published by Spain’s
National Statistics Institute (INE) suggests that around one
third of the establishments that had modified the volume of
remote work performed by their employees would maintain
these changes in the future?. In this respect, Barrero et al.
[2020) provide evidence on several mechanisms that point
towards the persistence of the increase in working from
home. In parficular, according fo these authors, the situa-
tion created by the pandemic has reduced the stigma that

4 See https://www.ine.es/jaxi/Tabla.him2path=/COVID/ice/
p01/10/&ile=01009.px&l=0

Chart 1. Percentage of workers who work from home, observed and potential figures, by region
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was attached to WFH; furthermore, various surveys show
betterthan-expected experiences of VWFH; and finally, va-
rious investments in physical and human capital have been
made to enable WFH.

If it becomes structural, the increase in WFH will present
cerfain challenges that will have to be addressed in the
near future:

1) Productivity: In general, there is evidence that remote
work can lead to an increase in productivity (Bloom ef
al, 2015). However, remote work is nof necessarily
posifive for all jobs, depending on the type of fasks that
are performed: it could be positive for creative jobs, but
negative in the case of urgent or complex tasks [Battiston
etal, 2021 and Dutcher, 2012). This negative effect on
productivity could be exacerbated in a situation like the
present, in which remote work has been imposed by the
circumstances, without the company or the worker having
had the opportunity to make the appropriate investment
either in equipment (portable devices, video conference
systems, cybersecurity elements, file storage and sharing
solutions...) or in fraining [Morikawa, 2020).

2) Worker satisfaction: There are aspects of WFH that
workers value highly, such as the flexibility with which
they can organise their working hours, perform their tasks
in different places, and the fact that they do not have fo
waste time on fravelling to their place of work. On the

other hand, there are also some negative aspects which
will have to be taken into consideration in the future,
such as a certain lack of communication between fellow
workers and managers, something that can particularly
affect the possibilities of promotion; employees also have
a feeling they are working completely on their own and
they find it harder to disconnect from work, factors which
may affect their health.

3) Opportunities and challenges for different groups: In

particular, WFH has a little more potential for older
workers. It is a good option for extending one's working
life, since flexible hours are valued highly by those who
are approaching retirement age (see Hudomiet et al.,
2021). Moreover, the types of tasks undertaken by older
workers are easier fo be performed remotely (Anghel and
Lacuesta, 2020). On the other hand, this style of working
is particularly complicated for women, who generally
work from home to combine their working commitments
with a greater burden of household chores, something
which was very evident during the pandemic (Farré ef
al., 2020).

4) Cities: Finally, account must be taken of the impact

of WFH on cities. In particular, Barrero et al. (2020
consider that spending in city centres may drop
significantly, due fo fewer people coming into work
there, leading to a relocation of businesses and people
fo outlying areas.

Chart 2. Percentage of workers who work from home, observed and potential figures, by demographic characteristics
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What Will Become of our Cities if Work-from-home Truly Becomes the New Normal?

Eunjee Kwon
University of Southern California

What will Become of Our Cities if Work-
from-home Truly Becomes the New Normal?

Many of us started to “work from home” (WFH) as the virus
threatened our crowded office spaces. This new working
style did not just bring our office home; rather, it made us
re-evaluate where to live and work, how to spend our time,
and how we exchange ideas and communicate. Naturally,
researchers and policymakers actively sought answers to the
following question: What will become of our cities if WFH
fruly becomes the new normal?

In 2019, around 96% of all workers commuted to work.
However, COVID-19 has changed our working style dro-
matically. As of May 2020, about half of all employees
were working entirely or partly from home (Bick et al,
2020; Brynjolfsson et al., 2020). Recent research has
shown that 37% of the current jobs in the United States can
be performed from home (Dingel and Neiman, 2020), and
22% of all work is expected to be done from home, even
after the pandemic ends (Barrero et al., 2020).

There are significant variations in this percentage across jobs
and cities. Not surprisingly, jobs that can be performed from
home are more likely to be high-paying, whitecollar jobs that
rely more on [T fechnologies, such as educational services,
or professional, scientific, and technical services. Conversely,
workers in the local services or consfruction secfors need to
perform their duties af the job site. Naturally, mefropolitan areas
with more VWWFH jobs will experience more drastic changes.
For example, approximately 50% of the jobs in the Bay area
and the Washington, DC area where many [T firms and large
corporations are situated can be performed at home. In contrast,
less than 30% of the jobs in Fort Myers, Grand Rapids, and Las
Vegas can be done remotely (Dingel and Neiman, 2020).

If we want to bring the office home, a large house would
be ideal o separate the workplace from the living space.
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This will make some of us move out from city centers and
relocate fo suburbs where we can enjoy open spaces with
lower real estate prices. However, even if we gain freedom
of mobility, many of us would prefer not to move too far
away from city centers, as we would still want to go to
restaurants and bars fo meet up with friends and family,
and city centers offer greater access fo these types of
esfablishments. Additionally, as most offices are located in
city centers, we would still need to go to the office once
a week or month. Moreover, we would prefer to live near
better job opportunities o keep our job options open.

From the firm's perspective, the WFH arrangement reduces
the financial burden of maintaining large offices in
expensive city centers. However, physical offices located
there are sfill valuable, as not all tasks can be performed
virtually. Furthermore, facefoface interaction at the office
generates significant positive externalities, as it is by far the
most efficient method of communication, and it can facilitate
socialization and leaming (Storper and Venables, 2004).

How will these changes impact the structure of cities if one-
third of all employees permanently work from home2 Will
city centers and big cifies still play essential roles? These
questions do not have obvious answers, as many facfors
come info play. It is always helpful fo start with a simple
sefting and then extend our thoughts gradually.

In studying these questions, Professor Parkhomenko from the
University of Southern California, Professor Delventhal from
Claremont McKenna College and | employed a quantitative
approach, using fractevel data from the los Angeles
mefropolitan area (Delventhal ef al., 2020). First, we started
with the following simple premise: People can only relocate
within the LA metro area. In other words, no one can move into



or ouf of the LA mefro area. Our quantitative results show that
when a third of employed persons start to VWFH, jobs would
become concentrated in city centers like downtown LA. In
contrast, people would begin to reside in the periphery areas
of the city. However, workers would sfill value city centers as
hubs for jobs and urban amenities, such as restaurants, bars,
and refail shops. Traffic congestion would be reduced, as a
third of the workers would not need to go fo the office every
day. Overall, average real esfate prices would fall, as residents
move out from expensive city centers, leading fo a decrease in
real estate prices there. However, residential real estate prices
would increase in the periphery areas (Figure 1).

My coauthors fested this hypothesis more realisfically by
asking: What would happen if people could move freely
within the United States@ (Delventhal and Parkhomenko,
2020). Overall, people would relocate their residences
from central locations to outlying areas of cities, and from
large coastal cities to smaller ones inland, where hous-
ing is relatively inexpensive. However, some cities with
a lof of amenities, such as Los Angeles and San Diego,
would experience a slight increase in population. Some
businesses would also move to the periphery areas where
real esfate is inexpensive. However, other jobs would be
concentrated in mefropolises with high productivity, such
as New York and Washingfon, DC. Despite the infensified
concentration in the large metro areas, both commercial
and residential real estate prices would decline, as firms
with an increased number of telecommuters would require
less office space.

Eventually, the workers who would benefit the most from the VVFH
arrangements are “switchers,” i.e., individuals who can gain mo-
bility and freedom by becoming felecommuters. These swiichers
will enjoy increased wellbeing by saving on commuting fime and
moving fo more affordable areas. Conversely, workers who re-
main as commuters would also modestly benefit from the reduced
fravel fime and an overall decrease in housing prices. However,
if the reduction in facetoface inferactions significantly lowers pro-
ductivity, wages will decline, which would potentially harm the
welfare of both commuters and telecommuters.

First, new inequality concerns will arise. The primary beneficia-
ries of this new working style are those who perform jobs with-
out mobility consfraints. As noted earlier in this article, high-in-
come workers are more likely to VWWFH and benefit from the
freedom of mobility, which can exacerbate inequality. There is
also a difference across demographic groups. For example,
women tend to work in jobs that provide more in-person ser-
vices than men (Alon et al., 2020). This makes it more difficult
for women to WFH, which could generate inequality across
gender groups. Therefore, understanding who is gaining or
losing from this new shift is essential from a policy perspective.

Second, careful investment in infrastructure is essential. Tele-
workers will still need to go to the office, albeit with less
frequency. Transportation infrastructure enables people to re-
locate further from the city center. Additionally, physical and
virtual workspaces should be set up to promote productivity.
For example, fo prevent a reduction in productivity, home
offices should be supported with high-speed internet.

Figure 1. Predicted changes in real estate prices when the percentage of telecommuters rises to 33% in Los Angeles

Metropolitan Area. (Source: Delventhal et al., 2020)
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Demand for Housing in Times of
COVID: Bad Times for Location?

The impact of COVID-19 on the property market has various
dimensions, all of which are of vital imporiance to economic
policy [Rogers and Power, 2020). Firstly, there is its effect on the
construction sector, a key sector in the Spanish economy. This is
a very labourintensive, procyclical sector, and so everything that
occurs in the consfruction market will have direct repercussions
on Spain’s unemployment rate. Secondly, the et value of hou-
sing is a crifical variable for economic policy. Mian et al. (2013)
(201 3] estimate a large elasticity of consumption with respect o
housing net worth. Therefore, if housing assefs represent more
than 70% of families” gross wedlth, whatever happens fo the
value of housing will strongly affect household consumption in
Spain. Initial data shows that COVID-19 has had an immediate
effect on the property market in Spain, just os it has affected the
entire economy (Raya, 2020). The pandemic has dramatically
accelerated a downward trend that began in 2019. Thus, the
months at the height of the pandemic saw a fall of around 30%
in employment, new consfruction permits and sales.

As for prices, these had already been slowing down and
even decreasing in 2019. The first indicators suggest that this
decrease is speeding up and that it is faking considerably
longer to sell a property. Using Tecnocasa’s data as a
reference for operations in the province of Barcelona in the
first half of 2020', 4.2% fewer flats have been sold since
the declarafion of the stafe of emergency, having excluded
the effect caused by the fact that the flats sold affer the onset
of the pandemic have different characteristics (composition
effect). Clearly, this downturn cannot be wholly attributed
to the effects of the pandemic, since, as we have seen,
prices were already showing signs of slowing down. As
for the dynamics of the secfor, using the same data, it may

' A hedonic price model has been estimated (see Rosen, 1974).

be observed that the average number of days required fo
close a sale has grown by more than 14, an increase of
approximately 15%2. So since the outbreak of the COVID-19
pandemic it has become much more difficult to complete a
purchase agreement. A similar trend has been observed in the
rental market. Since the declaration of the state of emergency,
renfal prices in the province of Barcelona have decreased
more rapidly [-2.06%) and @ more days are needed to rent a
property (an increase of more than 30%).

Finally, studies on demand in the sector (Tecnocasa, 2020)
indicate that balconies and terraces are features to which
potential buyers atiach an increasingly high value and that the
average size of homes purchased in recent months is increasing.
The pandemic is changing the manfra of “location, location,
location” and more properties outside large cifies are being
sold. Fishback et al. (2020) observe that millennials, confined o
their urban apartments, may end up preferring to be away from
the centre in the suburbs, reversing previous frends.

Using Tecnocasa’s database for homes sold in 2020 in the pro-
vince of Barcelona, we can evaluate whether the empirical evi-
dence points fo this shift in location. And the empirical evidence
does indeed confirm this. Chart 1 shows how the percentage of
homes sold in the city of Barcelona in Tecnocasa’s sample has
fallen by 1 percentage point [around 10%) since the pandemic
(from 49.1% to 48%). This trend observed in Barcelona can also
be seen in other large cifies in the sample close o Barcelona,
such as I'Hospitalet de Llobregat and Badalona. At the same

2 Given the incentive of real estate brokerage to close operations
in as short a time as possible- Levift & Syverson, (2008}, the time
taken for sales managed by estate agents to be completed is

below the average fime for all sales completed in the market.
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time, a higher percentage of homes located outside the city have

been sold (rising from 80.8% to 82.3%).

Chart 2 shows changes in the wake of the pandemic with res-
pect fo two other characteristics of the homes sold: area and
age. On average, homes purchased dffer the declaration of the
state of emergency are larger and newer. To be specific, ot
most 2 square metres larger and 4 years newer®. Some of these
trends (the proportion of purchases in Barcelona and changes
in the age of homes) were more pronounced in the first three
months of the pandemic.

Therefore, remote work has increased the importance of having
a large, lightfiled home as a working and living space, with

3 These frends are not observed in the rental market, with the
exception of the interest in larger homes after the declaration of

the sfate of emergency.

occupants prepared fo make a sacrifice in ferms of location. This
could have increased the demand for a specific type of home.
All the indications are that buyers are looking for larger, newer
homes with better light, and they are finding these at a distance
from the centre of Barcelona.

However, these findings correspond to the first few months of the
pandemic. It will be interesfing to see if this frend confinues, or
whether over time there is a return 1o the pre-pandemic dogma
of location. This will largely depend on the degree fo which
working from home becomes established once the pandemic
has ended and on the economic repercussions of the pandemic
in the medium term. In this respect, the behaviour of the financial
sector is of key importance. Although it would appear that the
financial sector leamt the lesson of ifs excessive exposure to the
real esfate sector in the previous financial crisis (Akin et al, 2014,
Montalvo and Raya, 2018, rates of default on housingrelated
loans are bound to increase. We will have fo see how credit
resirictions affect demand.

Chart 1: Percentage of homes sold in Barcelona and outside the city (before and affer the pandemic)
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While data from the US shows that people are looking for this ex-
fra space in locations close to where they are currently living and
not in the suburbs, in the province of Barcelona it would appear
that buyers are leaving the city and moving into other locations
in the mefropolitan area that are some distance from the city
cenfre. It is possible that with respect fo this postpandemic frend,
as with the fall in prices (due to the country’s greater dependence
on fourism and the lower volume of public subsidies available),
Spain differs from most other countries.
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La COVID-19, el teletrabajo y el futuro

de las ciudades

Las ciudades son un invenfo de la humanidad que facilita
la inferaccién enfre las personas. La vida urbana nos hace
mdés productivos porque nos permite aprender cosas unos
de ofros y especializarnos en tareas mas especificas. Mas
recientemente, las ciudades también se han convertido en
lugares donde la gente quiere vivir para disfrutar de una
mayor diversidad de experiencias y servicios, como los cul-
turales o los gastronémicos, por mencionar solo dos ejem-
plos. la pandemia causada por el SARS-CoV-2 ha desacti-
vado esfas ventajas propias de la vida urbana, aunque sea
de forma temporal y parcial.

la pandemia no solo ha modificado las ventajas de vivir
en las ciudades, sino que también ha alterado su funciona-
miento inferno. La irupcion del telefrabajo ha sido uno de
los cambios més relevantes. El teletrabajo reduce el coste
de desplazamiento (commuting] vy, por fanto, puede hacer
mas afractivo vivir mas lejos de lugar de trabajo. En conse-
cuencia, el telefrabajo puede impulsar la descentralizacion
de las civdades y provocar desplazamientos de la pobla-
cion del centro hacia los suburbios residenciales.

El aumento del felefrabajo conlleva una reduccién de la
actividad econémica en el centro de la ciudad, una me-
nor ocupacién de los locales comerciales y de oficinas vy
una menor demanda de determinados servicios, como los
de restauracion. De hecho, algunos datos de los Estados
Unidos demuestran que los frabajadores de servicios ubi-
cados usualmente en los centros urbanos figuran entre los
colectivos més afectados por la crisis de la COVID-19, en
términos econdémicos (Chetty et al., 2020).

El objetivo de este IEB Report es analizar hasta qué punto

el aumento del teletrabajo por efecto de la COVID-19 esta
cambiando o puede cambiar las ciudades en el futuro.
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La primera confribucién, a cargo de Brindusa Anghel y Ar-
for Lacuesta, del Banco de Espaiia, describe y analiza el al-
cance potencial y real del teletrabajo en Espafia. También
documenta algunas diferencias en el uso del teletrabajo en
funcion del ambito geogrdfico, el género y el nivel educa-
fivo y el grupo de edad. Esta aportacion concluye enume-
rando una serie de repercusiones que el felefrabajo puede
fener sobre la productividad, la calidad de vida de los fro-
bajadores, la desigualdad vy la estructura de las ciudades.

la segunda confribucién, a cargo de Eunjee Kwon, de la
University of Southern California (USC), se centra especi-
ficamente en el efecto del feletrabajo sobre la estructura
de las ciudades. Mdés concrefamente, Kwon presenta los
resultados de un estudio que ha llevado a cabo con Matt
Delventhal (Claremont McKenna College) y Andrii Parkho-
menko (USC), utilizando un modelo cuantitativo de equili-
brio general para estimar cémo cambiaria la ciudad de Los
Angeles si un fercio de los frabajos se desarrollaran siempre
con felefrabaijo.

En la tercera contribucién, Josep Maria Raya (Universitat
Pompeu Fabra-APCE) nos explica de qué modo la pande-
mia vy las posibilidades de hacer felefrabajo han incidido
en el mercado inmobiliario del drea de Barcelona. Tras
hacer una sinfesis de las dindmicas recientes de los mer-
cados inmobiliarios, analiza los efectos diferenciales de la
pandemia sobre los mercados inmobiliarios, feniendo en
cuenta su localizacién (el centro versus las zonas residen-
ciales de las aofueras) v sus caracteristicas (las dimensiones
y la disponibilidad de espacios exteriores, como jardines,
patios o terrazas).

Muy probablemente, la COVID-19 ha provocado cambios

en los ciudades que no serdn meramente transitorios. Tam-
bién parece claro que, con la recuperacion de la norma-
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lidad, algunas dindmicas generadas por la pandemia se
revertirdn. Las contribuciones de este IEB Report nos ayudan
a entender algunas de las claves que determinardn el al-
cance de los efectos de la COVID-19 en el futuro de las
ciudades.

En primer lugar, habré que ver hasta qué punto el incre-
mento del uso del teletrabajo a raiz de la pandemia serd
un shock permanente o un shock temporal. Las encuestas
realizadas a las empresas en que se les ha preguntado
por esta cuestion indican que una parte del incremento del
teletrabajo seré permanente (Barrero et al., 2020; Bartik et
al., 2020). En dltima instancia, el alcance de este aumen-
fo permanente dependerd del efecto del teletrabajo sobre
la productividad de las empresas. En este senfido, la evi-
dencia no es nada concluyente e indica que el teletrabajo
puede mejorar la productividad en algunos dmbitos, pero
reducirla en ofros (Bloom et al., 2015; Bartik et al., 2020).
Para adoptar el teletrabajo de forma generalizada, se re-
quieren dos facfores. Por un lado, el factor tfecnolégico,
que debe facilitar las interacciones a fravés de la red. Por
ofro, el factor organizativo de las empresas. las précticas
de organizacién y de direccion de las empresas han apa-
recido y han evolucionado durante periodos de tiempo muy
largos en un contexto de trabajo presencial. El estudio de
Juhész et al. (2020) sugiere que esfe factor organizativo di-
ficilmente va a cambiar en un breve periodo de tiempo, lo
cual puede limitar la adopcién generalizada del teletrabaijo
a corto plazo.

En segundo lugar, debe considerarse si, con la recupero-
cién de la normalidad, los centros de las ciudades podrén
recuperar el volumen vy la diversidad de servicios y activida-
des que tenfan antes de la pandemia. Si asf fuera, los cen-
tros de las ciudades recuperarian su principal afractivo y
ello podria activar de nuevo los procesos de gentrificacién
que han experimentado los centros urbanos en los Gltimos
veinte anos.
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El potencial del teletrabajo

Previamente a la crisis sanitaria global del afio 2020, de
los casi 20 millones de ocupados que habia en Espafia,
tan solo 950.000 (el 4,5 %) teletrabajaron mas de la mitad
de los dias laborables en su domicilio. Segin Eurostat, con
esfas cifras de telefrabajo, Espafia se situaba en 2019 algo
por debajo de la media europea. En particular, aquel afio,
el 6 % de los ocupados de entre 15 y 64 afios trabajaban
usualmente a distancia en los paises de la zona euro. Sin
embargo, el uso de esta modalidad de trabajo presentaba
una gran heterogeneidad entfre paises. En general, en los
paises del norte de Europa, el teletrabajo estaba més arrai-
gado, mientras que, en los paises del sur y del este, esta
practica se utilizaba con menos frecuencia. Asf, destacaban
los Paises Bajos vy Finlandia, con algo més del 14,1 % del
total de trabajodores que desarrollaban la actividad laboral
a disfancia habitualmente, mientras que esta modalidad de
trabajo no alcanzaba el 2 % en Chipre y Grecia.

Por su parte, en Esparia, el alcance del frabajo desde el domici-
lio era bastante limitado en todas las comunidades auténomas
(CC. AA) en 2019. Asturias encabezaba el ranking de las
regiones que mas utilizaban el frabajo en remoto, con un 6,6 %
del fotal de sus frabajadores, mientras que La Rioja, Navarra y
las Canarias presentaban los peores porcentajes (por debajo
del 4 %). Catalufia no destacaba en este dmbito, pues solo
alcanzaba el décimo lugar entre el conjunio de CC. AA. donde
este fipo de frabajo tenia mas arraigo, con el 4,6 % del fotal de
frabajodores, 2 puntos porcentuales menos que Asturias.

Sin embargo, todo esfo cambié radicalmente a raiz de la
crisis sanifaria de 2020. El telefrabajo constituyd una herra-

' la situacion de Espafia es algo peor si se afiade el teletrabajo
ocasional, ya que en Espafia feletrabajan ocasionalmente el
3,5 % de los trabajadores, mientras que esta cifra alcanzaba el

8,9 % en la zona euro.
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mienta clave para reducir el impacto en la actividad de las
medidas de confinamiento promulgadas por el Gobierno
a partir de marzo. Muchas empresas que podian mante-
ner activos a sus trabajadores en sus domicilios empezaron
a favorecer este tipo de prdcticas desde que cerraron los
centros educativos en algunas CC. AA., a partir del 11
de marzo de 2020, o desde la declaracién del estado de
alarma en todo el pais, el 14 de marzo. Finalmente, desde
el 29 de marzo hasta el 10 de abril se aprobé el cierre de
foda actividad no esencial que no pudiera realizarse des-
de el domicilio. En ese contexto, no es sorprendente que,
en una encuesta realizada recientemente por el Banco de
Espafia a un grupo de empresas de diferentes tamarios
sectores, précticamente el 30 % de la muestra considerara
relevante o muy relevante el teletrabajo como estrategia
para combatir la falta de actividad derivada de las medi-
das de confinamiento y de la propia pandemia. En parti-
cular, este mecanismo era considerado en la encuesta uno
de los tres factores mds importantes, fras los préstamos ICO
(Instituto de Crédito Oficial) y la limitacién de los planes
de inversion, por delante de ofras alternativas relevantes,
como los expedientes de regulacion temporal de empleo
[ERTE), las renegociaciones de suministros y alquileres, los
aplazamientos de las deudas fributarias o los despidos.?

En el segundo trimestre de 2020, la Encuesta de Poblacion
Activa incorpord un médulo de condiciones de frabajo don-

?Véase el recuadro 3 <«Encuesta a laos empresas espafiolas
sobre lo evolucién de su actividad v sobre la incidencia de la
COVID-19», denfro de las Proyecciones macroeconémicas de
la economia espariola (2020-2023): contribucién del Banco de
Esparia al ejercicio conjunto de proyecciones del Eurosistema
de diciembre de 2020, Banco de Espaiia: hitps://www.bde.
es/f/webbde/SES/AnalisisEconomico,/AnalisisEconomico/
ProyeccionesMacroeconomicas/ficheros/be 11122020-proy.pdf.
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de se puede observar el crecimiento del frabajo a domicilio
en Espafia.® En concreto, el gréfico 1 muestra que el tele-
trabajo aumenté en el segundo trimestre de 2020 hasta
alcanzar el 16 % del total de trabajadores. El aumento fue
generalizado en todas las CC. AA., si bien fue especial-
mente intenso en Madrid, donde el telefrabajo alcanzé el
26,6 % de los trabajadores, y en Catalufia, donde llegé
al 18,5 %. las diferencias entre CC. AA. no se pueden
explicar completamente por el tipo de trabajo disponible
en cada regién y por las diferencias en la estructura de las
ocupaciones de los trabajadores entre regiones y podrian
fener que ver con ofros factores enfre los que puede fener
relevancia el tamafio relativo de sus ciudades. Anghel y
Llacuesta (2020), siguiendo a Dingel y Neiman (2020,
analizan las caracteristicas infrinsecas de cada ocupacién
y estiman que ambas regiones tfienen un pofencial desta-
cado para el teletrabajo: la proporcion de ocupados que
podrian teletrabajar en estas dos CC.AA. podria ser del
35,9 %y el 33,6 %, respectivamente. Este ejercicio muestra
que, a pesar del dinamismo actual, existe todavia margen
de mejora para esta forma de trabajar, especialmente en
Catalufia. De la comparativa entre el teletrabajo observado
y su evolucion potencial, destaca el escaso dinamismo que
el teletrabajo tuvo en el Pais Vasco, donde, a pesar de ser

% Véase hitps:/ /www.ine.es/dynt3/inebase/es/index.
him2padre=6833&capsel=6834

una de los regiones con mayor potencial, el felefrabajo tan
solo fue utilizado por el 12,60 % de los trabajadores en el
segundo trimestre de 2020.

El grdfico 2 muestra que, si bien el incremento del teletrabajo
fue generdlizado entre los distintos colectivos sociodemografi-
cos, el aumento era asiméfrico, dependiendo de las caracteris-
ficas infrinsecas de los frabajos. En particular, se confirma que,
durante el confinamiento domiciliario, las mujeres incrementaron
en mayor medida que los hombres esta forma de trabajo, mien-
fras que los jévenes de entre 16y 24 afios y las personas de
menor formacién lo hicieron en menor medida. En #érminos de
potencial, sorprende que el incremento del teletrabajo no fuera
mds similar enfre géneros, lo cual deja al descubierto el refo que
en ese perfodo tuvieron que afrontar las mujeres frabajadoras,
que ademds asumian buena parte de tareas del hogar (Farré
et al., 2020). Por otro lado, se confirma que los trabajadores
mds jGvenes y con menor nivel educativo tienen mdés dificulto-
des para poder beneficiarse de esta forma de frabaijor, debido
a su ocupacién. Estas diferencias entre colectivos generan un
problema para la gestién del teletrabajo, ya que el deseo de
felefrabajar puede ser similar en todos los colectivos, pero las
posibilidades de realizarlo no son las mismas.

La pregunta que cabe plantearse ante esfas cifras es en qué
medida ese aumento motivado por el confinamiento domici-
liario va a perdurar en el tiempo. A este respecto, los grafi-
cos 1y 2 muestran que en la fase de nueva normalidad del

Grdficol. Porcentaje de trabajadores que teletrabajan, observado y potencial, por CCAA
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tercer y cuarto frimestre de 2020 se registré una reduccién
del teletrabajo con respecto al segundo trimestre, si bien las
cifras del trabajo domiciliario siguieron siendo elevadas,
comparadas con las del periodo anterior a la crisis (el 10 %
en el cuarto frimestre de 2020, para el conjunto de Esparial.
En particular, el médulo sobre la COVID-19 de los indicado-
res de confianza empresarial del INE indica que cerca de un
tercio de los establecimientos que habian medificado el tele-
trabajo de sus trabajadores lo mantendrian en un futuro.# En
esfe sentido, Barrero et al. (2020) aportan evidencias sobre
varios mecanismos que parecen sugerir que el incremento
del teletrabaijo va a ser persistente. En particular, segin estos
autores, la situacién acontecida tras la pandemia ha reduci-
do el estigma que se asociaba con el feletrabajo; por ofro
lado, diferentes encuestas muestran experiencias mejores de
lo que se esperaba del trabajo desde casa; finalmente, se
han realizado diferentes inversiones en capital fisico y huma-
no que permiten trabajar desde casa.

De convertirse en estructural, el aumento del felefrabajo
planteard algunos retos a los cuales deberd prestarse aten-
cién en el futuro préximo:

1) Productividod: En general, existen evidencias de que el
felefrabajo puede incrementar la productividad del trabajo

4 Véase https:/ /www.ine.es/jaxi/Tabla.him2path=/COVID/
ice/pO1/10/&file=01009.px&=0

2) Satisfacciéon  de  los

(Bloom ef al., 2015). Ciertamente, el trabajo en remoto
no es necesariamente positivo en fodos los casos, sino
que depende del fipo de fareas que se redlizan: para
frabajos creativos podria ser positivo, pero para fareas
urgentes o complejas podria resuliar negativo (Battision ef
al, 2021, y Dutcher, 2012). Este efecto negativo en la
productividad podria agravarse en una situacién  como
lo actual, en que el teletrabajo ha venido forzado por las
circunsfancias, sin que ni la empresa ni el rabajador hayan
fenido lo oportunidad de realizar una adecuada inversién
previa en equipamientos (dispositivos portdtiles, sistemas de
videoconferencia, elementos de ciberseguridad, soluciones
de almacenamiento y comparticion de archivos...) o en
formacién (Morikawa, 2020).

trabajodores:  El  teletrabajo
conlleva aspectos que los frabajadores valoran de
forma positiva, como la flexibilidad de poder distribuir
la jornada laboral y redlizar las tareas en diferentes
lugares, asi como el hecho de no tener que perder
tiempo en desplazamientos hasta el cenfro de frabajo.
Pero también presenta algunos aspectos negativos, que
deberdn considerarse en el futuro, como una cierfa falta
de comunicaciéon entre colaboradores y responsables,
lo cual puede afectar en particular a las posibilidades
de promocion, la sensacién de trabajar en solitario
y una mayor dificuliad para desconectar del trabajo,
elementos que pueden afectar a la salud.

Gréfico2. Porcentaje de trabajadores que teletrabajan, observado y potencial, por caracteristicas demogréficas
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3] Oportunidades y retos para diferenfes colecfivos: En
concrefo, el felefrabajo tiene més potencial para los
frabajadores mayores, pues es una buena opcién para
alargar la vida laboral, ya que la flexibilidad horaria
es algo que valoran especialmente las personas que se
aproximan a la edad de jubilacién [véase Hudomiet et
al., 2021). Ademés, el tipo de tareas que realizan los
frabajadores mayores son més facilmente trasladables
al teletrabajo [Anghel vy lacuesta, 2020). Por ofro
lado, esta modalidad de trabajo resulia particularmente
complicada para las mujeres, que en general la utilizan
para compatibilizar el frabajo con una mayor carga de
fareas domésticas, algo que fue muy evidente durante la

pandemia (Farré ef al., 2020).

4) Ciudades: Finalmente, hay que tfener en cuenta el
impacio que el telefrabajo va a fener en las ciudades.
En particular, Barrero et al. (2020) estiman que el
gasto en los centros de las ciudades puede caer de
forma considerable, como consecuencia de una menor
presencia fisica de trabajadores, y ello va a producir un
desplazamiento de los negocios y de las personas hacia
las afueras.
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2Qué va a ser de nuestras ciudades si el teletrabajo se convierte realmente en la nueva normalidad?

Eunjee Kwon
University of Southern California

¢Qué va a ser de nuestras ciudades si el
teletrabajo se convierte realmente en la

nueva normalidad?

Muchos de nosotros empezamos a “trabajar desde casa”
cuando el virus comenzo a ser una amenaza en nuestras
concurridas oficinas. Este nuevo estilo de trabajo no solo
trasladé nuestra oficina a nuestro hogar, sino que nos
llevé a replantearnos dénde vivimos y dénde trabajamos,
cémo invertir el fiempo y cémo comunicarnos e interac-
cionar con los demds. Naturalmente, los investigadores v
los responsables politicos enseguida buscaron respuestas
a la siguiente pregunta: “sQué va a ser de nuestras ciu-
dades si el teletrabajo se convierte realmente en la nueva
normalidad?”

En 2019, cerca del 96 % de los trabajadores se desplo-
zaban para ir al frabajo. Pero la COVID-19 ha cambia-
do radicalmente nuestro estilo de trabajo. Ya en mayo de
2020, casi la mitad de toda la poblacién activa trabajaba
fofal o parcialmente desde el hogar (Bick ef al., 2020;
Brynjolfsson et al., 2020). Esfudios recientes han demostra-
do que el 37 % de los empleos actuales en los Estados
Unidos pueden realizarse con feletrabajo (Dingel v Nei-
man, 2020) y se espera que el 22 % de toda la actividad
laboral pueda realizarse desde casa cuando remita la pan-
demia (Barrero et al., 2020).

Este porcentaje registra variaciones significativas en funcién
de las ciudades y de los empleos. No es ninguna sorpresa
que los empleos que pueden desempeiarse desde el ho-
gar sean trabajos de oficina mejor remunerados, basados
en las tecnologias de la informacién y la comunicacién,
como los servicios educativos, profesionales, cientificos y
técnicos. En cambio, los trabajadores de los sectores de
servicios locales o de la construccion han de llevar a cabo
su frabajo necesariamente sobre el ferreno. Naturalmente,
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las &reas metropolitanas con més empleos que puedan rea-
lizarse con telefrabajo van a experimentar los cambios més
drésticos. Por ejemplo, cerca del 50 % de los empleos de
la zona de la bahia de San Francisco y de la ciudad de
Washington, DC, donde se ubican numerosas tecnolégicas
y grandes empresas, pueden hacerse desde el hogar. Por
confra, menos del 30 % de los empleos de Fort Myers,
Crand Rapids vy las Vegas pueden realizarse en remoto

(Dingel y Neiman, 2020).

Si queremos trasladar la oficina a nuestro hogar, lo ideal
es disponer de una vivienda amplia grande, que permita
separar la zona de trabajo del espacio familiar. Ello llevard
a varias personas a mudarse del cenfro de las ciudades
para ir a vivir a las dreas suburbanas, donde podran dis-
frutar de espacios més abiertos y de precios mas bajos de
las viviendas. Sin embargo, pese a tener més libertad de
movimientos, muchos de nosotros preferiremos no alejarnos
demasiado de los nicleos urbanos, porque queremos se-
guir yendo a los restaurantes y los bares para encontrarnos
con los amigos y con la familia en el centro de la ciudad,
donde podremos acceder mas fécilmente a este fipo de
esfablecimientos. Ademds, como la mayoria de las oficinas
siguen esfando en el centro, necesitaremos acudir fisica-
mente al trabajo al menos una vez a la semana o al mes.
Y también preferiremos vivir cerca de donde tengamos las
mejores posibilidades laborales, para manfener abiertas
fodas nuestras opciones de enconrar trabajo.

Desde la perspectiva de las empresas, la solucion del
telefrabajo reduce la carga econémica que supone fener
grandes oficinas en los centros de las ciudades, donde los
costes de mantenimiento son muy elevados. Sin embargo,
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las oficinas en los centros urbanos siguen siendo un activo
muy valioso, porque no todas las fareas pueden realizarse
virtualmente. Ademds, la interaccion presencial en la ofici-
na genera unas imporfantes externalidades positivas, ya
que es, con mucha diferencia, el sistema de comunicacién
mas eficiente y puede facilitar la socializacion y el aprendi-
zaje (Storper y Venables, 2004).

2Cémo incidirén estos cambios en la estructura de las civ-
dades si un tercio de fodos los empleados frabajan siempre
desde sus hogares? sSeguiran desempefiando un papel
esencial los centros urbanos y las grandes ciudades? Estas
preguntas no tienen una respuesta facil, puesto que entran
en juego numerosos factores. Siempre resulta Util empezar
analizando un escenario sencillo y después ir ampliando
gradualmente nuestro andlisis.

Para estudiar estas cuestiones, los profesores Andrii Parkho-
menko de la University of Southern California, Matt Delven-
thal del Claremont McKenna College y yo adoptamos un
enfoque cuantitativo, utilizando datos de secciones censo-
les del drea metropolitana de Los Angeles (Delventhal et al.,
2020). Partimos de la siguiente premisa: las personas pue-
den recolocarse Unicamente dentro del drea metropolitana
de LA. Eso es, nadie puede desplazarse entrando o salien-
do del drea metropolitana. Nuesfros resuliados cuantitati-
vos muestran que, si un fercio de las personas empleadas
empezaran a teletrabaijar, los frabajos se concentrarian en
los centros urbanos como el downtown de LA. En cambio,
las personas se irfan a vivir a las dreas periféricas de la
ciudad. Con todo, los trabajadores siguen valorando los

centros urbanos como hubs de empleo y de servicios urba-
nos, como los restaurantes, los bares y los comercios. Se
reducirian las congestiones de tréfico, puesto que un fercio
de los trabajadores no necesitarian acudir a sus oficinas
cada dia. En general, bajarian los precios de los inmue-
bles, puesto que los ciudadanos abandonarian su lugar
de residencia en los cenfros urbanos, donde los precios
inmobiliarios son mds elevados. En cambio, los precios de
los inmuebles residenciales aumentarian en las dreas peri-
féricas (v. figura 1).

Mis coautores verificaron esta hipétesis de un modo mas
realista formulando la siguiente pregunta: 3Qué sucederia
si las personas pudieran moverse libremente dentro de los
Estados Unidos? (Delventhal y Parkhomenko, 2020). En
general, reubicarian sus hogares de los centros urbanos
a las dreas periféricas de las ciudades y de los grandes
nicleos costeros a pequerias ciudades interiores en que
el precio de la vivienda es relativamente més asequible.
Sin embargo, algunas ciudades con muchos equipamien-
fos, como los Angeles v San Diego, experimentarian un
ligero incremento de poblacién. Algunos negocios también
se desplazarian hacia la periferia, donde los precios de
los inmuebles no son tan caros. En cambio, ofros trabajos
se concentrarian en las metrépolis més productivas, como
Nueva York y Washington, DC. Pese a su mayor concen-
fracion en las grandes dreas metfropolitanas, los precios
de los locales comerciales y de los inmuebles residenciales
bajarfan, puesto que las empresas con mayor nimero de
felefrabajadores necesitarian menos espacio fisico para sus
oficinas.

Figura 1. Cambios predichos en los precios de los inmuebles cuando la proporcién de teletrabajadores sube hasta el
33% en el Area Metropolitana de Los Angeles. (Fuente: Delventhal et al., 2020)
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Eventualmente, los trabajadores que pueden salir mas bene-
ficiados con la formula del teletrabajo seran los “switchers,”
eso es, aquellas personas que pueden conseguir més movi-
lidad v libertad por el hecho de teletrabaijar. Estos switchers
se beneficiaran de un mayor bienestar porque ahorrardn en
tiempo de desplazamiento y gastardn menos por el hecho
de vivir en dreas donde los precios son més asequibles. Por
su parte, los frabajadores que sigan desplazandose para
trabajar [commuters) se beneficiaran modestamente de unos
tiempos menores de desplazamiento y de un descenso ge-
neralizado del precio de la vivienda. Sin embargo, si la re-
duccion de las interacciones presenciales hace bajar signifi-
cativamente la productividad, los salarios también bajarén,
y ello podria afectar al bienestar tanto de los commuters
como de los felefrabajadores.

Primero, surgirdn nuevos problemas de desigualdad. los
principales beneficiarios de este nuevo estilo de trabajo se-
ran quienes lleven a cabo su actividad sin resfricciones a la
movilidad. Como ya hemos sefialado, los trabajadores con
mayores ingresos tendrdn mas posibilidades de teletrabo-
jar y de beneficiarse de la libertad de movimientos, vy ello
puede acentuar las desigualdades. También se observan
algunas diferencias entre los disfintos grupos demograficos.
Por ejemplo, las mujeres suelen tener empleos que propor-
cionan mds servicios presenciales que los hombres (Alon ef
al., 2020). Ello dificulta que las mujeres puedan teletraba-
jar y puede generar desigualdades de género. Por tanto,
es esencial entender quién va a salir ganando y quién va a
salir perdiendo con este nuevo cambio, desde la perspecti-
va de las politicas pablicas.

Segundo, también es esencial prestar mucha atenciéon a
las inversiones en infraestructuras. los feletrabajadores se-
guirdn necesitando ir a sus oficinas, aunque con menos
frecuencia. las infraestructuras de transporte  permiten
a los ciudadanos ir a vivir lejos de los centros urbanos.
Ademds, los espacios de trabajo fisicos y virtuales de-
berian disefiarse con el fin de promover la productividad.
Por ejemplo, para evitar un descenso de la productividad,
las oficinas domésticas deberian disponer de conexién a
internet de alta velocidad.
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La demanda de vivienda en tiempos de COVID-19: 3Malos tiempos para la localizacién?
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LLa demanda de vivienda en tiempos

de COV

localizacion?

Lo afectacion de la COVID-19 sobre el mercado inmobiliario
tiene diversas dimensiones, fodas ellas de vital importancia
para la politica econémica [Rogers y Power, 2020). En primer
lugar, esta afectacion al sector de la construccion repercute en
uno de los sectores més relevantes de la economia espafiola.
Un sector que, ademds, es prociclico y muy intensivo en mano
de obra, con lo cual fodo lo que ocurra en el mercado de la
consfruccion fendrd mucha incidencia en lo tosa de paro de
la economia espariola. En segundo lugar, el valor nefo de la
vivienda es una variable critica para la politica econémica.
Mian et al. (2013) esfiman una gran elasticidad del consu-
mo con respecto al valor nefo de la vivienda. Asf pues, si el
activo vivienda supone més del 70 % de la riqueza bruta de
las familias, lo que ocurra con el valor de la vivienda incidi-
14 notablemente en el consumo de los hogares espafioles.
Los primeros dafos evidencian que la COVID-19 ha afeciado
abruptamente el mercado inmobiliario en Espafia, tal como lo
ha hecho con toda la economia (Raya, 2020). la pandemia
ha acelerado exponencialmente una fendencia decreciente
que se habia iniciado en 2019. Asi, en los meses centrales
de la pandemia, se han reducido el empleo, los visados de
obra nueva y las compraventas en un 30 %.

En cuanto a los precios, ya en 2019 mostraban una cierta
desaceleracion, e incluso decrecimiento. Los primeros indi-
cadores indican una intensificacién de este decrecimiento
y un aumento considerable del tiempo que cuesta vender
una vivienda. Segin datos de Tecnocasa sobre las opera-
ciones realizadas en la provincia de Barcelona en el pri-
mer semestre de 2020, tras la declaracién del estado de

! Se ha estimado un modelo de precios hedénicos [ver Rosen,

1974).
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alarma se han vendido pisos por un 4,2 % menos, una vez
descontado el efecfo “composicion”, eso es, que los pisos
vendidos fras la pandemia son de caracteristicas distinfas.
Evidentemente, no toda esta disminucién puede afribuirse
a los efectos de la pandemia, pues, como hemos visto, los
precios ya antes presenfaban sinfomas de desaceleracion.
En cuanfo a las dindmicas del sector, utilizando los mismos
datos, puede observarse que la media de dias transcurridos
ha crecido en mas de 14, lo cual representa aproximadao-
mente un 15 % mds de tiempo.? Es decir, cuesta mucho
mas cerrar un acuerdo de compraventa fras el estallido de
la pandemia de la COVID-19. Un comportamiento similar
se ha observado en el mercado del alquiler. Los alquileres
de la provincia de Barcelona han aumentado la fasa de
decrecimiento 2,06 %) y el nimero de dias que tardan en
efectuarse (9 dias mds, eso es, mdas de un 30 % mas) tras la
declaracién del estado de alarma.

Por Ultimo, los estudios sobre demanda en el sector (Tec-
nocasa, 2020) apuntan que los balcones y las terrazas
son elementos cada vez mdés valorados por los potenciales
compradores y muesiran que estd aumentando el famafio
medio de las viviendas adquiridas en los Ultimos meses.
la pandemia estd cambiando el mantra de “localizacion,
localizacion, localizacion” y se estan vendiendo mdés vivien-
das fuera de las grandes ciudades. Fishback et al (2020)

sefialan que los millennials confinados en sus apartamentos

? Debido el incentivo de la intermediacién inmobiliaria por cerrar
las operaciones en el menor tiempo posible (leviit y Syverson,
2008, el tiempo transcurrido en las ventas gestionadas por las
inmobiliarias es inferior a la media de todas las compraventas

del mercado.

IEB Report 1/2021



urbanos pueden llegar a preferir el distanciamiento de los
suburbios, lo cual revierte las tendencios precedentes.

Utilizando la base de datos de Tecnocasa para las vivien-
das vendidas en 2020 en la provincia de Barcelona, pode-
mos evaluar si la evidencia empirica indica esos resultados.
Y, en efecto, la evidencia empirica apunta en esa direccién.
En el gréfico 1, observamos que el porcentaje de viviendas
vendidas en la ciudad de Barcelona, segin la muestra de
Tecnocasa, ha disminuido en 1 punto porcentual (en torno a
un 10 %) después del estallido de la pandemia (del 49,1 %
al 48 %). Esta disminucién observada en Barcelona es si-
milar en ofras grandes ciudades de la muestra cercanas
a Barcelona, como |'Hospitalet de Llobregat o Badalona.
Asimismo, crece el porcentaje de viviendas vendidas con la

condicién de exteriores (del 80,8 % al 82,3 %).

En el grdfico 2, se observa la evolucién, antes y después de
la pandemia, de dos caracteristicas mas de las viviendas ven-
didas: la superficie y la anfigiiedad. Las viviendas compradas
con posterioridad al estado de alarma son, por término medio,
md&s grandes y més nuevas. En particular, fienen casi 2 m? mas
y son 4 afios mds nuevas.® Algunas de estas fendencias (la
proporcién de compras en Barcelona o la menor antigiiedad)
fueron mas acusadas en los primeros tres meses de pandemia.

Por tanto, el felefrabajo ha acentuado la importancia de te-
ner una vivienda grande y luminosa como espacio de traba-
jo y vida, asumiendo un cosfe de oportunidad en férminos

% Salvo el caso de que se observan viviendas més grandes fras la
declaracién del estado de alarma, las demdés tendencias no se

observan en el mercado del alquiler.

Grdfico 1: Porcentaje de viviendas exteriores y vendidas en Barcelona (antes y después de la pandemia)

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%
Covid

m Exterior m Barcelona

No covid

Grdfico 2: Superficie y edad (antes y después de la pandemia)

Covid

mEdad mSuperficie

IEB Report 1/2021

40
30
20
10

0

No covid

31



de localizacion. Este hecho habria podido incrementar la
demanda de un tipo especifico de viviendas. Todo apunta
que los compradores buscan viviendas mayores, mds nue-
vas y més orientadas al exterior y que, en este empefio,
encuentran viviendas alejadas de la ciudad de Barcelona.

Ahora bien, esfa evidencia corresponde a los primeros meses
de la pandemia. Habrd que ver si esta tendencia se mantie-
ne o bien, con el iempo, se acaba volviendo ol dogma de la
localizacion de antes de la pandemia. Este hecho depende-
14, en gran medida, de la proporcién en que se haya instou-
rado el feletrabajo una vez finalizada la pandemia y de los
efectos econdmicos que fenga la pandemia o medio plazo.
En este sentfido, el comportamiento del sector financiero va
a ser clave. Aunque parece que, a raiz de la anferior crisis
financiera, aprendié la leccién de su excesiva exposicién
al sector inmobiliario (Akin ef al., 2014, Montalvo y Raya,
2018, seguro que habrd un aumento de la morosidad de
los créditos relacionados con la vivienda. Veremos como
afectan las restricciones de crédito a la demanda.

los dafos de los Estados Unidos muestran que esta bus-
queda de més espacio se produce en localizaciones proxi-
mas a las viviendas actuales y no en las dreas suburbanas;
sin embargo, en la provincia de Barcelona parece que el
comprador estd alejandose de la gran ciudad y estd des-
plazandose a ofras localizaciones del drea metropolitana
relafivamente alejadas. Es posible que, fal como ocurre con
la caida de precios (debido a la mayor dependencia del
furismo y al menor volumen de ayudas piblicas, en el caso
espafiol), también en esto la dindmica de Espafia a raiz de
la pandemia sea distinta a la de la mayoria de los paises.
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La COVID-19, el teletreball i el futur de

les ciutats

les ciutats sén un invent de la humanitat que facilita la
inferaccié entre les persones. la vida urbana ens fa més
productius perqué ens permet aprendre coses els uns dels
alfres i especialitzarnos en fasques més especifiques. Més
recentment, les ciutats fambé han esdevingut llocs on la gent
vol viure per tal de gaudir d'una diversitat més gran d'ex-
periéncies i de serveis, com ara els culturals o els gastrono-
mics, per esmentarne només dos exemples. la pandémia
causada pel SARS-CoV-2 ha desactivat, encara que sigui
de forma temporal i parcial, aquests avantatges propis de
la vida urbana.

la pandémia no tan sols ha modificat els avantatges de
viure a les ciutats, sind que també n'ha alterat el funciona-
ment infern. La irrupcié del telefreball ha estat un dels canvis
més rellevants. El teletreball redueix el cost de desplacarse
(commuﬂng) i, per tant, pot fer més atractiu viure a més dis-
tancia de la feina. Com a conseqiiéncia, el teletreball pot
impulsar la descentralitzacio de les civtats, amb moviments
de poblacié que es desplaci del centre cap a suburbis re-
sidencials.

L'augment del teletreball comporta una reduccié de I'activi-
fot economica del centre de la ciutat, amb una ocupacio
menor dels locals comercials i d'oficines i un descens de la
demanda de determinats serveis, com els de restauracié.
De fet, hi ha dades dels Estats Units que demostren que
els treballadors dels serveis ubicats tipicament als centres
de les ciutats figuren entre els col lectiuvs més afectats en
termes economics per la crisi de la COVID-19 (Chetty et
al., 2020).

L'objectiu d'aquest IEB Report és analitzar fins a quin punt

I'augment del feletreball induit per la COVID-19 estar can-
viant o pof canviar les ciufats del futur.
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La primera confribucié, a carrec de Brindusa Anghel i Aitor
lacuesta, del Banc d'Espanya, descriv i fracta de |'abast
potencial i real del teletreball a Espanya. També documenta
algunes diferéncies en el recurs al teletreball segons I'ambit
geogrdfic, el génere i el nivell educativ i el grup d'edat.
Aquesta aportacié conclou enumerant una série de reper-
cussions que el telefreball pot tenir en la productivitat, la
qualitat de vida dels treballadors, la desigualtat i I'estructura
de les ciutats.

la segona contribucio, a carrec d'Eunjee Kwon, de la Uni-
versity of Southern California [USC), se centra especifica-
ment en |'efecte del teletreball sobre I'estructura de les ciu-
fafs. Més concretament, Kwon presenta els resultats del seu
freball amb Matt Delventhal (Claremont McKenna College)
i Andrii Parkhomenko (USC), en qué fan servir un model
quantitativ d'equilibri general per estimar com canviaria la
ciutat de Los Angeles si un terc de les feines es fessin sempre
amb teletreball.

A la tercera contribucio, Josep Maria Raya (Universitat Pom-
peu Fabra-APCE) ens explica com la pandémia i les pos-
sibilitats de fer teletreball han afectat el mercat immobiliari
de I'area de Barcelona. Després de resumir les dinamiques
recents dels mercats immobiliaris, la contribucié analitza els
efectes diferencials de lo pandémia sobre els mercats de
I'habitatge, fenint en compte la seva localitzacio (el centre
versus les zones residencials dels afores) i les seves caracte-
ristiques (les dimensions i la disponibilitat d'espais exteriors,
com ara jardins, patis o ferrasses).

Molt probablement, la COVID-19 ha generat canvis en les
ciufals que no seran merament fransitoris. També sembla
clar que, amb la recuperacié de la normalitat, algunes
dinamiques generades per la pandémia es revertiran. Les
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confribucions d'aquest IEB Report ens ajuden a enfendre
algunes de les claus que deferminaran |'abast dels efectes
de la COVID-19 en el futur de les ciutats.

En primer lloc, caldra veure fins a quin punt I'increment d's
del teletreball arran de la pandémia serd un xoc perma-
nent o un xoc femporal. les enquestes que s'han fet a les
empreses preguntantlos per aquesta qiestio indiquen que
una part de 'augment del felefreball serd permanent (Bo-
rrero et al., 2020; Bartik et al., 2020). En darrer terme,
I'abast d'aquest increment permanent dependra de I'efec-
te del teletreball sobre la productivitat de les empreses. En
aquest sentit, I'evidéncia no és gens concloent i indica que
el teletreball pot millorar la productivitat en alguns ambits,
perd reduirla en d'alfres (Bloom ef al., 2015; Bartik ef al.,
2020). Per a I'adopcié generalitzada del telefreball calen
dos factors. D'una banda, el factor tecnoldgic, que ha de
facilitar les inferaccions a través de la xarxa. De l'alfra, el
factor organitzativ de les empreses. Les practiques d'orga-
nitzacié i de direcci6 de les empreses s'han generat i han
evolucionat durant periodes de temps molt llargs en un con-
text de freball presencial. El treball de Juhdsz ef al. (2020)
suggereix que aquest factor organitzativ és dificil de canviar
en un periode curt de temps i, per fant, pot limitar I'adopcié
generalitzada del teletreball a curt fermini.

En segon lloc, cal considerar si, amb la recuperacié de
la normalitat, els centres de les ciutats podran recobrar el
volum i la diversitat de serveis i d'activitats que fenien abans
de la pandemia. Si aixo fos aixi, els centres de les ciutats re-
cuperarien el seu atractiv principal, cosa que podria tornar
a activar els processos de gentrificacié que han experimen-
fat els centres urbans als darrers vint anys.
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El potencial del teletreball

Abans de la crisi sanitaria global del 2020, dels prop
de 20 milions d'ocupats que hi havia a Espanya, tan sols
950.000 (el 4,5 %) teletreballaven més de la meitat dels
dies laborables des de casa. Segons I'Eurostat, amb aques-
tes xifres de teletreball, Espanya se situava I'any 2019 una
mica per sofa de la mitjana europea. Concretament, aquell
any, el 6 % dels ocupats d'entre 15 i 64 anys freballaven
habitualment a distancia als paisos de la zona euro. Tan-
mateix, I'0s d'aquesta modalitat de treball presentava una
gran heferogeneitat entre els paisos. En general, als paisos
del nord d'Europa el telefreball estava més arrelat, mentre
que als paisos del sud i de I'est aquesta practica s'utilizava
menys sovint. Concretament, destacaven els Paisos Baixos
i Finlandia, amb poc més del 14,1 % del total de trebo-
lladors que desenvolupaven |'activitat laboral a distancia
habitualment, menire que aquesta modalitat de treball no
arribava al 2 % a Xipre i Grécia.

Per la seva banda, a Espanya, I'abast del treball des de
casa era bastant limitat a fotes les comunitats autdnomes
I'any 2019. Astiries encapcalava el ranquing de les re-
gions amb més freball en remot, amb el 6,6 % del fofal
de treballadors, mentre que La Rioja, Navarra i les Cana-
ries en presentaven els percentatges més baixos [inferiors
al 4 %). Catalunya no destacava en aquest ambit, ja que
ocupava el desé lloc en el conjunt de comunitats autdno-
mes on aquest tipus de treball estava més arrelat, amb un
4,6 % del total de treballadors, 2 punts percentuals menys
que Astiries.

Perd tot aixd va canviar radicalment arran de la crisi so-
nitaria del 2020. El teletreball va esdevenir un instrument

! La situacié d'Espanya és una mica pifior si s'afegeix el teletreball

ocasional, atés que a I'Esfat espanyol telefreballen ocasionalment

el 3,5 % dels treballadors, enfront del 8,9 % de la zona euro.
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clau per reduir I'impacte en |'activitat ocasionat per les me-
sures de confinament promulgades pel Govern espanyol
a partir del marg. Moltes empreses que podien mantenir
actius els seus treballadors des de casa van comencar a
afavorir aquest tipus de practiques des que es van tancar
els centres educatius en algunes comunitats autdnomes, a
partir de I'11 de marg del 2020, o des que es va declarar
I'estat d'alarma arreu del pais el 14 de marg. Finalment, es
va aprovar el cessament de tota activitat no essencial que
no es pogués redlitzar des de casa des del 29 de marg
fins al 10 d'abril. En aquest context, no és sorprenent que,
en una enquesta realitzada recentment pel Banc d'Espo-
nya a un grup d'empreses de diferents dimensions i secfors,
practicament el 30 % de la mostra considerés rellevant o
molt rellevant el teletreball com a estratégia per combatre
la manca d'octivitat derivada de les mesures de confina-
ment i de la propia pandémia. Concretament, aquest me-
canisme era considerat a I'enquesta un dels tres factors més
importants, després dels préstecs ICO (Instituto de Crédito
Oficial) i de la limitacié dels plans d'inversio, per davant
d'alires alternatives rellevants, com els expedients de regu-
lacié temporal d'ocupacié (ERTO), les renegociacions dels
subministraments i dels lloguers, els ajornaments dels deutes
fributaris o els acomiadaments.?

Al segon frimestre del 2020, I'Enquesta de poblacié activa

? Vegeu el requadre 3 «Encuesta a los empresas espafiolas
sobre la evolucion de su actividad y sobre la incidencia del
COVID-19», dins de les Proyecciones macroeconémicas de la
economia espanola (2020-2023): contribucién del Banco de
Esparia al ejercicio conjunto de proyecciones del Eurosistema
de diciembre de 2020, Banc d'Espanya: hitps://www.bde.
es/f/webbde/SES/AnalisisEconomico,/AnalisisEconomico/
ProyeccionesMacroeconomicas/ficheros/be 11122020-proy.
pdf.
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va incorporar un modul de condicions de treball en qué es
podia observar que el freball des de casa havia augmentat a
Espanya® Concretament, el grefic 1 mostra que el teletreball
va augmentar al segon frimestre del 2020 fins a arribar al
16 % del total de treballadors. Laugment era generalitzat a
fotes les comunitats autdnomes, perd fou especialment intens @
Madrid, on el teletreball va assolir el 26,6 % dels treballadors,
i a Cafalunya, on va arribar al 18,5 %. les diferéncies entre
comunifats autdnomes no es poden explicar fotalment pel
tipus de treball disponible a cada regié i per les diferéncies
inferregionals en |'estructura de les ocupacions dels treballadors,
podent estar relacionades amb la dimensié relativa de les
seves ciutats. Anghel i lacuesta (2020), seguint Dingel i
Neiman (2020), analitzen les caracteristiques infrinseques de
cada ocupacié i estimen que el potencial del feletreball és
desfacable a totes dues regions: la proporcié d'ocupats que
podrien telefreballar en aquestes dues comunitats autonomes
podria arribar al 35,9 % i al 33,6 %, respectivament. Aquest
exercici mostra que, malgrat el dinamisme actual, encara hi ha
marge de millora en aquesta manera de freballar, especialment
a Catalunya. De la comparativa entre el teletreball observat i
la seva evolucio potencial, desfaca el poc dinamisme que el
teletreball va mostrar al Pafs Basc, malgrat ser una de les regions
amb més potencial, on tan sols van optar per telefreballar el
12,60 % dels treballadors al segon trimestre del 2020.

% Vegeu https: //www.ine.es/dynt3/inebase/es/index.
him2padre=6833&capsel=6834

El grafic 2 mostra que, si bé I'increment del telefreball va ser
generdlitzat en deferminats col-lectius sociodemografics, I'augr
ment fou asimétric, en funcié de les caracteristiques infrinseques
de les feines. Concretament, es confirma que, durant el con-
finament domiciliari, les dones van inclinarse més que els ho-
mes per aquesta forma de treball, mentre que els joves d'entre
161 24 anys i les persones de menys formacié ho van fer en
menor grau. En termes de potencial, sorprén que I'increment
del teletreball no fos més similar entre géneres, cosa que posa
de manifest el repte que les dones treballadores van haver
d'afrontar en aquest perfode, atés que assumien, a més, una
bona part de les tasques de la llar (Farré et al., 2020). D'alira
banda, es confirma que els treballodors més joves i amb un
nivell educatiu més baix tenen més dificuliats per poder benefi-
ciarse d'aquesia manera de treballar, per raé de la seva feina.
Aquestes diferéncies entre col-lectius generen un problema per
a la gestio del teletreball, atés que el desig de telefreballar pot
ser similar entre tofs els col-lectius, perd les possibilitats de ferlo
efectiv no son les mateixes.

La pregunta que cal plantejar-se davant d'aquestes xifres és
fins @ quin punt aquest augment motivat pel confinament do-
miciliari perdurard en el temps. Sobre aquest punt, els gra-
fics 112 mostren que a la fase de nova normalitat del tercer
i quart frimestre del 2020 es va reduir el telefreball respecte
al segon, per bé que les xifres del treball domiciliari van
continuar essent elevades respecte al periode anterior a la
crisi (el 10 % en el quart trimestre de 2020 per al conjunt
d’Espanya). Concretament, el modul sobre la COVID-19

Grafic 1. Percentatge de treballadors que teletreballen, observat i potencial, per comunitats autdnomes
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dels indicadors de confianca empresarial de I'NE indica
que prop d'un ferc dels establiments que havien modificat
el seu funcionament amb el teletreball dels seus empleats
el mantindrien en el futur* En aquest sentit, Barrero et al.
(2020) aporten dades de diversos mecanismes que sug-
gereixen que |'increment del teletreball serar persistent. En
particular, segons aquests autors, la situacié esdevinguda
després de la pandémia ha reduit |'estigma que s'associava
al teletreball; d'alfra banda, diferents enquestes mostren ex-
perigncies millors de les que s'esperaven del freball des de
casa; finalment s'han fet diverses inversions en capital fisic i
huma que permeten treballar des de casa.

Si'es converteix en esfructural, I'augment del teletreball plan-
tejard alguns reptes que caldra atendre en el futur proxim:

1) Productivitat: En general, hi ha dades que demostren
que el teletreball pot incrementar la productivitat laboral
Bloom et al., 2015). Tanmateix, el treball en remot no
sempre és posifiu en fofes les feines, sind que depén
del tipus de tasques que es realitzen: per als treballs
creafius pot ser positiu, perd per a les fasques urgents
o complexes podria resultar negatiu (Battiston et al.,
2021, i Dutcher, 2012). Aquest efecte negatiu en la
productivitat es podria agreujar en una situacié com

4 Vegeu htips: / /www.ine.es/jaxi/Tabla. him2path=/COVID/ice/
001/10/&file=01009.px81=0

I'actual en que el teletreball ha vingut forcat per les
circumstancies, sense que ni I'empresa ni el freballador
hagin tingut I'oportunitat de fer una adequada inversié
prévia en equipaments [dispositius portdtils, sistemes de
videoconferéncia, elements de ciberseguretat, solucions
d’emmagatzematge i de comparticié de fitxers...) o en
formacié [Morikawa, 2020).

2) Satisfaccio dels treballadors: El telefreball comporta alguns
aspectes que els freballadors valoren positivament, com
la flexibilitat de poder distribuir la jornada laboral, la
possibilitat de fer les tasques en diferents llocs i no haver
de perdre temps en desplagaments fins al centre de freball.
Pero també € alguns aspectes negatius, que s'hauran de
fenir en compte en el futur, com la falla de comunicacié
enfre els collaboradors i els responsables, cosa que pot
repercutir en les possibilitats de promocié, la sensacié de
treballar en solitari i més dificultats per desconnectar de la
feina, elements que poden afectar la salut.

3) Oportunitats i reptes per a diferents col-lectius: En
particular, el teletreball & més pofencial per als
treballadors més grans, perqué és una bona opcié per
allargar la vida laboral, ates que la flexibilitat horaria
és quelcom que valoren especialment les persones que
s'acosten a |'edat de jubilacié [vegeu Hudomiet ef al.,
2021). A més, el tipus de tasques que acompleixen els
freballadors més grans sén més facilment fraslladables al
teletreball [Anghel i Lacuesta, 2020). Tanmateix, aquesta

Grdfic 2. Percentatge de treballadors que teletreballen, observat i potencial, per caracteristiques demografiques
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modalitat de treball resulta particularment complicada
per a les dones, les quals generalment la utilizen per
compatibilitzar la feina amb una carrega més gran de
les tasques doméstiques, com s'ha evidenciat durant la
pandeémia (Farré et al., 2020).

4] Ciutats: Finalment, cal fenir en compte l'impacte que
el telefreball tindra en les civtats. En parficular, Barrero
et al. (2020) estimen que la despesa al centre de les
ciufafs pot caure considerablement, com a conseqgiiéncia
d'una menor preséncia fisica de treballadors, cosa que
produird un desplagament dels negocis i de les persones
cap als afores.
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Queé s’esdevindra a les nostres ciutats si el teletreball es converteix realment en la nova normalitat

Eunjee Kwon
University of Southern California

Que s’esdevindra a les nostres ciutats si
el teletreball es converteix realment en la

nova normalitat?

Molts de nosalires ens vam posar a “treballar des de casa”
quan el virus comengava a ser una amenaga en les nostres
freqUentades oficines. Aquest nou estil de treball no tan sols
ens va desplagar I'oficina a casa, sind que ens va portar
a reflexionar sobre on vivim i on treballem, com esmercem
el femps i com ens comuniquem i infercanviem idees amb
els altres. Naturalment, els investigadors i els responsables
politics de seguida van mirar de respondre la pregunta se-
guent: "Que s'esdevindra a les nostres ciutats si el felefreball
es converteix realment en la nova normalitate”

Lany 2019, prop del 96% dels treballadors es desplaga-
ven per anar a la feina. Pero la COVID-19 ha canviaf radi-
calment el nostre estil de treball. Al maig del 2020, gairebé
la meitat de la poblacié activa ja treballava fotalment o
parcialment des de casa (Bick ef al., 2020; Brynjolfsson et
al., 2020). Estudis recents han demostrat que el 37% de les
feines actuals als Estats Units es poden fer amb telefreball
(Dingel i Neiman, 2020) i s'espera que, quan la pandémia
remeti, el 22% de tota I'activitat laboral es pugui realitzar

des de casa (Barrero et al., 2020).

Aquest percentatge registra variacions significatives en funcié
de les ciutats i de les ocupacions. No és cap sorpresa que
les feines que es poden fer des de casa siguin tasques admi-
nistratives molt ben remunerades, basades en les tecnologies
de la informacié i la comunicacié, com els serveis educatius,
professionals, cienfifics i t&cnics. En canvi, els treballadors
dels sectors de serveis locals o de la construccié han de
dur a ferme la seva feina necessariament sobre el terreny.
Naturalment, les arees mefropolitanes amb més feines que
es puguin fer amb feletreball experimentaran els canvis més
drastics. Per exemple, prop del 50% de les feines de la zona
de la badia de San Francisco i de la ciutat de Washington,

IEB Report 1/2021

DC, on s'ubiquen moltes tecnologiques i grans empreses,
es poden fer des de casa. Per contra, menys del 30% de
les ocupacions de Fort Myers, Grand Rapids i las Vegas es
poden redlitzar a distancia (Dingel i Neiman, 2020).

Si volem traslladar I'oficina a casa, la idea és disposar d'un
habitatge gran, que permeli separar la zona de treball de
I'espai familiar. Aixo fara que diverses persones marxin del
centre de les ciutats per anar a viure a les drees suburbanes,
on puguin gaudir d'espais més oberts i dels preus més baixos
dels immobles. Tanmateix, encara que guanyem més llibertat
de moviments, molts de nosaltres preferirem no allunyarnos
massa dels nuclis urbans, perque volem continuar anant als
restaurants i als bars per frobarnos amb els amics i amb la fo-
milia al centre de la ciutat, on podem accedir més facilment
a aquest tipus d'establiments. A més, com que la majoria de
les oficines continuen estant al centre, hi haurem d'anar fisi-
cament almenys una vegada a la setmana o al mes. | també
preferirem viure a prop d'on finguem millors possibilitats labo-
rals, per mantenir obertes totes les opcions de trobar feina.

Des de la perspectiva de les empreses, la solucié del telefre-
ball redueix la carrega economica que suposa fenir grans
oficines als centres de les ciutats, on els costos sén molt alts.
Tanmateix, les oficines als centres urbans continuen essent
un activ valuds, perqué no totes les tasques es poden fer vir-
tualment. A més, la interaccié presencial a |'oficina genera
unes externalitats positives importants, ja que és el sistema
de comunicacié més eficient amb diferéncia i pot facilitar
la socialitzacio i |'aprenentatge (Storper i Venables, 2004).

Com incidiran aquests canvis en l'estructura de les ciufafs

si un ferg dels empleats treballen permanentment des de
casa? Continuaran acomplint un paper essencial els centres
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urbans i les grans ciutatse Aquestes preguntes no fenen una
resposta facil, perqué hi intervenen molts factors. Sempre és
Ufil comengar analitzant un escenari senzill i després anar
ampliant gradualment les nostres reflexions.

Per estudiar totes aquestes giestions, els professors Andrii
Parkhomenko de la University of Southern California, Mait
Delventhal del Claremont McKenna College i jo hem adop-
tat un enfocament quantitatiu, utilitzant dades de seccions
censals de |'area mefropolitana de Los Angeles (Delventhal
et al., 2020). Hem partit de la premissa segient: les per-
sones només es poden recol-locar dins |'area mefropolitana
de [A. Es a dir, ningd no pot desplacar-se entrant o sortint de
I'drea metropolitana. Els nostres resultats quantitatius mostren
que, si un ferc de les persones ocupades comencessin a
teletreballar, les feines es concentrarien als centres urbans,
com el downfown de LA. En canvi, les persones marxarien
a viure a les arees perifériques de la ciutat. Tanmateix, els
freballadors continuen valorant els centres urbans com @
hubs d'ocupacié i de serveis urbans, com els restaurants,
els bars i les bofigues. Es reduirien les congestions de frain-
sit, ja que un ter¢ dels treballadors no necessitarien anar a
I'oficina cada dia. En general, els preus dels immobles bai-
xarien, perqué els civtadans deixarien de viure als centres
urbans, on els preus immobiliaris sén més alts. En canvi, els
preus dels immobles residencials augmentarien a les drees
perifériques (v. figura 1).

Els meus coautors han verificat aquesta hipotesi d'una ma-
nera més realista formulant la pregunta segijent: Qué pas-

saria si les persones es poguessin moure lliurement dins els
Estats Units2 (Delventhal i Parkhomenko, 2020). En general,
reubicarien les seves llars dels centres urbans a les drees
periferiques de les ciutats i dels grans nuclis costaners a
les petites ciutats de l'interior, on 'habitatge és relativament
més assequible. Tanmateix, algunes ciutats amb molts equi-
paments, com los Angeles i San Diego, experimentarien
un lleuger increment de poblacié. Alguns negocis també es
desplagarien cap a la periferia, on els preus dels immobles
no son fan cars. En canvi, alires feines es concentrarien a les
mefropolis més productives, com Nova York i Washington,
DC. Malgrat la major concentracié a les grans arees mefro-
politanes, els preus dels locals comercials i dels immobles
residencials baixarien, ja que les empreses amb més perso-
nes telefreballant necessitarien menys espai fisic d'oficines.

Finalment, els treballadors que poden sortir més beneficiats
amb la férmula del teletreball sén els “switchers,” és a dir,
aquelles persones que poden guanyar en mobilitat i llibertat
amb el teletreball. Aquests switchers tindran més benestar
perqué estalviaran en temps de desplacament i gastaran
menys pel fet de viure en zones on els preus son més as-
sequibles. Per la seva banda, els freballadors que continu-
in desplacantse per freballar (commuters) es beneficiaran
modestament d'uns temps de desplagament més curts i del
descens generalitzat del preu de I'habitaige. Tanmateix, si
la reduccio de les interaccions presencials redueix significa-
fivament la productivitat, els salaris baixaran, i aixd podria
afectar el benestar tant dels commuters com dels telefreba-
lladors.

Figura 1. Canvis predits en els preus dels immobles quan la proporcié de teletreballadors puja fins al 33% a I'area
metropolitana de Los Angeles. (Font: Delventhal et al., 2020)
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Primer, sorgiran nous problemes de desigualiat. Els princi-
pals beneficiaris d'aquest nou estil de treball seran els qui
acompleixin la seva activitat sense restriccions a la mobi-
litat. Com ja hem dit, els treballadors amb més ingressos
findran més possibilitats de teletreballar i de beneficiarse
de la llibertat de moviments, cosa que pot accentuar les
desigualtats. També s'observen algunes diferéncies entre els
diferents grups demogrdfics. Per exemple, les dones tendei-
xen a freballar en feines que ofereixen més serveis presen-
cials que els homes [Alon et al., 2020). Aixo dificulta que
les dones puguin teletreballar i pot generar desigualtats de
génere. Per fant, és essencial enfendre qui sorfira guanyant
i qui sorfira perdent amb aquest nou canvi, des de la pers-
pectiva de les politiques publiques.

Segon, també és essencial fer inversions acurades en in-
fraestructures. Els telefreballadors seguiran necessitant anar
a l'oficina, perd menys sovint. Les infraestructures de frans-
port permeten als civtadans anar a viure lluny dels centres
urbans. A més, els espais de treball fisics i virtuals s'hau-
rien de dissenyar amb vista a promoure la productivitat.
Per exemple, per evitar un descens de la productivitat, les
oficines doméstiques haurien de disposar de connexié a
infernet d'alta velocitat.
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La demanda d’habitatge en temps de COVID-19: mals temps per a la localitzacié?
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La demanda d’habitatge en temps de
COVID-19: mals temps per a la localitzaci6?

L'afectacio de la COVID-19 en el mercat immobiliari & di-
verses dimensions, tofes elles de vital importancia per a la
politica econdmica (Rogers i Power, 2020). En primer lloc,
oquesta incidéncia en el sector de la consfruccié afecta un
dels sectors més rellevants de |'economia espanyola. Un
sector que, a més, és prociclic i molt intensiu en ma d'obra,
de manera que tof el que s'esdevingui en el mercat de la
construccié tindrd molta repercussié en la taxa d'atur de
I'economia espanyola. En segon lloc, el valor net de I'ho-
bitatge és una variable crifica per a la politica economica.
Mian et al. (2013] estimen una gran elasticitat del consum
respecte al valor net de I'habitatge. Aixi, sil'activ habitatge
representa més del 70 % de la riquesa bruta de les families,
el que passi amb el valor de |'habitatge repercutira, d'una
manera important, en el consum de les llars espanyoles. Les
primeres dades evidencien que la COVID-19 ha afectat
abrupfament el mercat immobiliari espanyol, com ho ha
fet amb tota I'economia (Raya, 2020). la pandémia ha
accelerat exponencialment una fendéncia decreixent que
s’havia iniciat I'any 2019. Aixi, durant els mesos centrals
de la pandémia, I'ocupacio, els visats d'obra nova i les
compravendes es van reuir prop del 30 %.

Pel que fa dls preus, ja al 2019 mostraven una cerfa desac:
celeracio i, fins i fot, un decreixement. Els primers indicadors
apunten una intensificaciéd d'aquest decreixement i un augment
considerable del temps que cosfa vendre un habitaige. Segons
les dades de Tecnocasa sobre les operacions redlitzades a la
provincia de Barcelona al primer semestre del 2020, després
de la declaracié de l'estat d'alarma els pisos s'han venut per
un valor un 4,2 % inferior, un cop descomptat |'efecte “compo-
sicio”, és a dir, que els pisos que es venen arran de la pandé-
mia sén de caracteristiques diferents. Evidentment, no fota la

S'ha estimat un model de preus hedonics (veure Rosen, 1974).
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disminucié es pot afribuir a I'efecte de la pandemia atés que,
com hem dit, els preus ja abans presentaven simptomes de de-
sacceleracié. Pel que fa a les dinamiques del secfor, fent servir
les mateixes dades es pot observar que el nombre mifia de dies
franscorreguts ha crescut en més de 14, cosa que representa
un 15 % més de femps, aproximadament.? Es a dir, costa molt
més fancar un acord de compravenda després de l'esclat de
la pandémia de la COVID-19. Un comportament similar s'ha
observat en el mercat del lloguer. Els lloguers de la provincia de
Barcelona han augmentat la taxa de decreixement (2,06 %) i
el nombre de dies que triguen a ferse efectius ( dies més, és a
dir, un 30 % més) després de la declaracié de I'estat d'alarma.

Finalment, els estudis sobre la demanda en el sector (Tec-
nocasa, 2020) apunten que els balcons i les ferrasses sén
elements que cada vegada valoren més els potencials
compradors, i fambé indiquen que estan augmentant les
dimensions mifjanes dels habitatges que s'han adquirit als
darrers mesos. la pandémia estd canviant el mantra de
"localitzacié, localitzacié, localitzacié” i ara s'estan ve-
nent més habitaiges a fora de les grans ciutats. Fishback
et al. (2020) assenyalen que els millennials confinats als
seus apartaments urbans poden arribar a preferir el distan-
ciament de les arees suburbanes, cosa que reverteix les
fendéncies precedents.

Utilitzant la base de dades de Tecnocasa per als habitatges
venuts 'any 2020 a la provincia de Barcelona, podem
avaluar si I'evidéncia empirica indica aquests resuliafs. |,

2 A causa de l'incentiu de la intermediacié immobiliaria a tancar
les operacions en el menor temps possible (v. Levitt i Syverson,
2008), el temps transcorregut en les vendes gestionades per les
immobiliaries és inferior a la mitiana de fofes les operacions de

compravenda del mercat.
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efectivament, 'evidéncia empirica apunfa en aquesta di-
reccio. Al grafic 1, veiem que el percentatge d'habitatges
venuts a la civtat de Barcelona a la mostra de Tecnocasa
ha disminuit 1 punt percentual {un 10 %) arran de la pandé-
mia (del 49,1 % al 48 %). Aquesta disminucié observada a
Barcelona és similar en alires grans ciutats de la mostra pro-
peres a Barcelona, com I'Hospitalet de Llobregat o Badalo-

na. Aixi mateix, hi ha un percentatge més alt d’habitatges
venuts amb la condicié d'exteriors (del 80,8 % al 82,3 %).

Al grafic 2, s'observa 'evolucié, abans i arran de la pan-
démia, de dues caracteristiques més dels habitatges venuts:
la superficie i I'anfiguitat. Els habitatges adquirits després
de |'estat d'alarma sén, de mitjana, més grans i més nous.
Concrefament, tenen gairebé 2 m? més i sén 4 anys més
nous.® Algunes d'aquestes tendéncies (la proporcié de com-

% llevat del cas que s'observen habitatges més grans després de la
declaracié de |'estat d'alarma, les altres tendéncies no s'observen

en el mercat del lloguer.

pres a Barcelona o la menor antiguitat] van ser més acusa-
des als primers tres mesos de la pandémia.

Aixi doncs, el telefreball ha augmentat la importancia de
fenir un habitatge gran i lluminds com a espai de treball i de
vida, assumint un cost d'oportunitat en termes de localitza-
ci6. Aquest fet hauria pogut incrementar la demanda d'un
fipus especific d'habitatges. Tot apunta que els compradors
busquen habitalges més grans, més nous i més orienfats a
I'exterior i que, en aquest procés de cerca, troben habitat-
ges allunyats de la civtat de Barcelona.

Ara bé, aquesfa evidéncia correspon als primers mesos de
la pandémia. Caldra veure si aquesta tendéncia es manté
o bé si, amb el temps, s'acaba refornant al dogma de la
localitzacié que hi havia abans de la pandémia. Aquest
fet dependra, en gran manera, de la proporcié en qué
s'instauri el teletreball quan acabi lo pandémia i dels efec-
fes economics d'aquesta a mitja termini. En aquest sentfit,
el comportament del sector financer és clau. Per bé que
sembla que ja va aprendre la llico de la seva exposicio

Grafic 1: Percentatge d'habitatges exteriors i venuts a Barcelona (abans i arran de la pandémia)
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excessiva al sector immobiliari en la passada crisi finan-
cera [Akin ef al., 2014; Montalvo i Raya, 2018), segur
que augmentard la morositat dels credits relacionats amb
I'habitatge. Veurem com afecten les restriccions de crédit
a la demanda.

les dades dels Estats Units mostren que aquesfa cerca de
més espai es produeix en localitzacions properes als habi-
fotges actuals i no a les arees suburbanes; fanmateix, o la
provincia de Barcelona, sembla que el comprador s'esta
allunyant de la gran civtat i estd marxant a d'alfres loco-
litzacions de |'area metropolitana que n'estan relafivament
allunyades. Es possible que, igual com ha passat amb la
caiguda dels preus (a causa de la major dependeéncia del
turisme i del volum més baix d'ajudes publiques en el cas
espanyol), fambé en aquest cas la dinamica d’Espanya ar-
ran de la pandémia sigui diferent de la de la majoria dels
PAisos.
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