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ANO RECORD PARA EL 22@ CON MAS DE 600 MILLONES DE
EUROS INVERTIDOS EN OFICINAS
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Arrendamiento de oficinas. Coworking

> El 22@ se consolida como el mercado de oficinas barcelonés mas
atractivo para usuarios e inversores, segun el Gltimo informe de
BNP Paribas Real Estate

> Tres de las cuatro operaciones con mayor superficie en 2019 han
sido realizadas por coworkings. Resaltar también el prealquiler
de 8.761 m2 que ha realizado TBS en el tercer trimestre.

> La renta media se ha disparado un 25% en comparacion a 2018,
hasta los 20,9€/m2

> EIl nimero de operaciones firmadas en alquiler en el 22@ también
ha crecido hasta alcanzar las 80 firmas

> El 22@ presenta mayor dispersion en rentas que otros mercados de
la ciudad condal, por la heterogeneidad del producto existente En los
mejores edificios se han llegado a firmar alquile res por importes
cercanos a los 27 €/m 2, como ha sido el caso de Sisvel en la Torre
Glories (27,3 €/m?), cifra cercana a la renta Prime de la ciudad de
Barcelona (28,5 €/m 2). En zonas menos proximas a la Diagonal y a
la Plaza de Glories, aun habiéndose incrementado significativamente,
contintan firmandose contratos en el entorno a 18 €/m?2en algunos
casos, dependiendo de la calidad del inmueble en cuestion

El 22@ ha experimentado un incremento metedrico en la inversion de oficinas
totalizando 610 millones de euros, correspondientes al 46% del total de la ciudad
de Barcelona, segun el ultimo informe de BNP Paribas Real Estate. El distrito
22@ se ha consolidado como la zona mas deseada para usuarios e inversores.
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Este incremento de la demanda y una tasa de disponibilidad reducida ha
revertido en un aumento tanto de las rentas como de la cantidad de proyectos
gue se estan llevando a cabo en la zona. La renta media se ha disparado un 25%
en comparacion al afio pasado, hasta los 20,9€/m2. El 22@ presenta mayor
dispersién en rentas que otros mercados de la ciudad condal, por la
heterogeneidad del producto existente. En los mejores edificios se han llegado a
firmar alquileres por importes cercanos a los 27€/m2. En zonas menos proximas
a la Diagonal y a la plaza de Glories, continlan firmandose contratos sobre los
18€/m2. La fuerte demanda y la practica ausencia de espacio disponible esta
presionando las rentabilidades de la zona. Si en el 2018 la Yield Prime del 22@
se situaba en torno al 4,25%, este afio se ha comprimido hasta niveles préximos
al 4,00%.

El distrito 22@ se ha consolidado en 2019 como el area mas dinamica y con
mayor proyeccion del mercado de oficinas del mapa nacional. Tras el buen
comportamiento mostrado en los ultimos afios, se han firmado 155.012 m2 en
nuevos contratos, con un incremento del 17% frente a 2018. La zona ha
ostentado el 39% de la contratacidn total ganando peso y relevancia, con un
20% mas respecto 2012.

El nimero de operaciones firmadas en el 22@ ha crecido hasta alcanzar las 80
firmas en 2019. También ha aumentado el tamafio medio por operacién hasta los
1.927m2 , por los 1.123 m2 del resto del mercado de Barcelona. Los coworkings
tienen gran parte de la culpa de este incremento, llegando a contratar 44.200
m2 en el 22@, por los 16.600 m2 del 2018. El tamano medio de las operaciones
ha alcanzado los 4.427 m2 . Destaca la firma por parte de WOJO de 8.305m2 , la
de Wework de 8.295 m2 o la de Aticco de 6.340 m2.

La tasa de disponibilidad del mercado de Barcelona se sitla en el 6,7% del stock
total de la ciudad. En el 22@, la disponibilidad se ha reducido situdndose en
torno al 0,4% frente al 4,3% del 2018. Este afio 2020 se espera que se
incorporen al mercado 104.000m2 de los que ya se han prealquilado el 27%.
Para el 2021 esta previsto que se inauguren 115.550m2 de los que el 32% ya
estan comprometidos.

Con un total de 610 millones de euros, un 141% mas respecto a 2018, el barrio
del Poblenou ha recibido el 46% de la inversion total de oficinas en Barcelona. La
inversion de oficinas ha mostrado el mayor dinamismo de los Ultimos afios y ha
alcanzado voliumenes sin precedentes en el mercado barcelonés, y mas
especificamente en el 22@.

Destacan las adquisiciones de Grupo Emperador, haciéndose con la Torre
diagonal 00, sede de Telefdnica, por un valor de 150 millones de euros, o la
compra del edificio sede de T-Systems HQ realizada por Colonial, por un importe
de alrededor de 100 millones de euros.

2019 ha cerrado como el mejor afio de la serie histérica para el mercado de
oficinas, desde el punto de vista del mercado de inversién, segun el ultimo
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informe de BNP Paribas Real Estate. A nivel nacional, el volumen total de
inversion ha sido de 4.600 millones de euros, representando el mercado

barcelonés un 29%, con 1.312 millones, creciendo mas del 110% respecto el afo
anterior.
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>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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Los principales indicadores obtenidos en 2019 lo sitdan como el area mas
dinamica, convirtiéndose asi en el principal foco de actividad durante el 2019.

EL 2019 ha cerrado como el mejor afo de la serie
histérica para el mercado de oficinas, desde el
punto de vista del mercado de inversién. A nivel
nacional, el volumen total de inversién ha sido
de 4.600 millones de euros, representando el
mercado barcelonés un 29%, con 1,312 millones,
creciendo mds del 110% respecto al afio anterior.
El 22@ ha sido el principal responsable de este
incremento metedrico en la inversion en oficinas
que ha atraido la ciudad condal, totalizando 610
millones de euros, correspondientes al 46% del
total.

Con unos 20 afos de historia, el distrito 22@
(también conocido como barrio del Poble Nou),
que inicialmente buscaba atraer empresas de
perfil tecnoldgico e innovador, se ha convertido
en el objeto de deseo de multitud de empresas
de &mbitos muy variados para instalar sus
oficinas. Este incremento de la demanda ha
revertido en un aumento tanto de las rentas,
como de la cantidad de proyectos que se estdn
llevando a cabo en la zona.
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Evolucion de la contratacion
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MERCADO DE OFICINAS—BARCELONA, FOCO DISTRITO0 22@

2019 ha sido el ano en el que el distrito 22@ ha
terminado de consolidarse como el drea mas dindmico
y con mayor proyeccion del mercado de oficinas del
mapa nacional.

Tras el buen comportamiento mostrado en los Ulimos
anos, el metraje alcanzado hasta diciembre de 2019 ha
superado todos los registros, alcanzando los 155.012
m?, con un incremento del 17% frente a 2018. La cre-
ciente actividad en el 22@ ha derivado en que pase a
ostentar el 39% de la contratacidn total de Barcelona en
2019, ganando peso y relevancia desde que en 2012
representara tan solo en 19%.

BNP Paribas Real Estate - Research - January 2019

Estos buenos datos se han visto sustentados por diver-
sos factores. En primer lugar, el nimero de operaciones
firmadas en el 22@ ha crecido hasta alcanzar las 80

8% firmas en 2019. Por otra parte, el tamafio medio por
5.000-10.000 operacién se ha incrementado hasta los 1.927 m?, por

) los 1.123 m? del resto del mercado de Barcelona.
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Contratacion por rango de superficie
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Gran parte de la culpa del incremento acontecido en
2019 la han tenido los “coworkings”, que han fijado su
atencién en los edificios de oficinas del “Distrito”, Lle-
gando a contratar 44.200 m? en el 22@, por los 16.600
m? del 2018. El tamafo medio de las operaciones reali-
zadas por parte de estos operadores alcanza los 4.427
m2. Destaca la firma por parte WOJO de 8.305 m?, la de
Wework de 8.295 m?, o la de Aticco por una superficie de
6.340 m2.

Asi, tres de las cuatro operaciones con mayor superficie
en 2019 han sido realizadas por coworkings. Resaltar
también el pre-alquiler de 8.761 m? que ha realizado
TBS en el tercer trimestre.
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Evolucion de la renta media

El elevado apetito inversor ha centrado sus operaciones
en esta zona, lo que, unido a una disponibilidad practi-
camente nula, ha provocado un repunte en la renta me-
dia, que se ha disparado un 25% en comparacién al ano
pasado, hasta los 20,9 €/m2 El 22@ presenta mayor
dispersion en rentas que otros mercados de la ciudad Q
condal, por la heterogeneidad del producto existente.
En los mejores edificios se han llegado a firmar alquile-
res por importes cercanos a los 27 €/m?, como ha sido
el caso de Sisvel en la Torre Glories (27,3 €/m?), cifra
cercana a la renta Prime de la ciudad de Barcelona
(28,5 €/m?). En zonas menos proximas a la Diagonal y a
la Plaza de Glories, ain habiéndose incrementado signi-
ficativamente, contindan firmandose contratos en el
entorno de lo 18 €/m? en algunos casos, dependiendo
de la calidad del inmueble en cuestion.
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AT A GLANCE 2019 MERCADO DE OFICINAS—BARCELONA, FOCO DISTRITO0 22@
DISPONIBILIDAD PRACTICAMENTE NULA

La tasa de disponibilidad del mercado de Barcelona se sitda en OFERTA FUTURA EN 22@
el 6,7% del stock total de la ciudad. En el caso del 22@, debido
al incremento de la demanda, la disponibilidad se ha reducido

hasta niveles practicamente residuales, situdndose en torno al PRE-ALQUILADO DISPONIBLE
0,4%, frente al 4,3% del 2018. Las elevadas tasas de ocupacion
de la mayoria de sus edificios, sumado a los numerosos “pre- PREVISTA 2020 2SR 76.664

lets” (pre-alquileres) que se estdn firmando sobre proyectos

que pasaran a formar parte del stock en los préximos afos,

han convertido este distrito en uno de los mas codiciados por PREVISTA 2021 36.729 78.821
las empresas para trasladarse. Este afo 2020 se espera que se

incorporen al mercado 104.000 m?, de los que ya se ha absor-

bido el 27%. Para el 2021 estd previsto que se inauguren PREVISTA 2022 22.061 269.586
115.550 m?, de los que el 32% ya estan comprometidos.
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En un afo en el que la inversidn en oficinas ha mostrado el
mayor dinamismo de los Ultimos afos, alcanzando volume-
nes sin precedentes, el mercado barcelonés, y mds especi-
ficamente, el 22@, no se han mantenido al margen. Con un
total de 610 millones de euros (+141% respecto a 2018), el
barrio del Poble Nou ha recibido el 46% de la inversion to-
tal de oficinas en Barcelona.

Adquisiciones como la llevada a cabo por Grupo Empera-
dor, haciéndose con la Torre Diagonal 00, sede de Telefdni-
ca, por un valor de 150 millones de euros, o la compra del
edificio sede de T-Systems HQ realizada por Colonial, por
un importe de alrededor de 100 millones de euros, han
sido algunas de las mds representativas del afo.

Destacar también la llegada de importantes players ex-
tranjeros, que no habian invertido antes en este segmento
de mercado en Barcelona.

Este es el caso del banco alemdn Commerzbank, que adn
teniendo un perfil mds conservador, ha comprado un pro-
yecto a Conren Tramway en la calle Almogavers 160 que
todavia no cuenta con inquilino. Esta transaccion solo viene
a reforzar la apuesta de los inversores por el 22@.

Asi, la fuerte demanda y la prdctica ausencia de espacio
disponible estd presionando las rentabilidades de la zona.
Si en el 2018 la Yield Prime del 22@ se situaba en torno al
4,25%, este ano se ha comprimido hasta niveles proximos
al 4,00%.

Principales operaciones de inversidn en el 22@

MERCADO DE OFICINAS—BARCELONA, FOCO DISTRITO0 22@
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TRIMESTRE EDIFICIO VOLUMEN (m€) COMPRADOR VENDEDOR
2 Torre Diagonal 00 150 Grupo Emperador Telefénica
4 C/ Badajoz 97 & ALmogavers 160 132 Commerzbank Conren Tramway
4 T - Systems HQ 100 Colonial Deutsche Telecom
3 C/ Sancho de Avila 65 56 Amundi Conren Tramway
1 C/ Pallars 193 - 205 50 Starwood Autonomy Spain
2 Torraspapel 35 Criteria Caixa GLL RE Partners
4 Torre Llacuna 33 Principal Real Estate Goldman Sachs
3 Avda. Diagonal 67 25 Real IS AG Private Investor
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CURSO/GUIA PRACTICA
COWORKING

CONTRATO DE ALQUILER DE ESPACIO DE
TRABAJO COWORKING
Centros de negocios (Serviced Offices) y
Coworking.

>Para aprender, practicar. il
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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c. Precio y forma de pago 186
d. Duracion del contrato 187
e. Confidencialidad 187
f. Puestos de trabajo 188
g. Normas de funcionamiento. Reglamento interno 188
h. Responsabilidad del coworker 188
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i. Seguro

j. Correspondencia

k. Causas de resolucion

|. Proteccion de datos

TALLER DE TRABAJO

Diferencias del contrato de alquiler coworking con el alquiler de oficinas

189
189
189
189

191
191

1. Un contrato mixto de alquiler de local y un contrato de prestacion de servicios._ 191

2. Claves que deben aparecer en el modelo de contrato de alquiler coworking 191

3. La fianza en el contrato de alquiler de un espacio de coworking

Capitulo 7. El Reglamento Interno de un centro coworking.

1. Contenidos del reglamento interno

2. El protocolo de actuacion

Conflictos referidos en el protocolo de actuacion

Capitulo 8. El Seguro de Coworking

192
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194

195
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197

1. Seguros de oficina coworking. “Espacio coworking”. “Centro de negocios”.

“Oficina de espacios compartidos”

2. Nimero de puestos y despachos individuales
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3. Los capitales y garantias del seguro Coworking (local en propiedad o en alquiler).198

. Continente del espacio coworking
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. Coberturas de seguro oficinas

Cobertura de Dafios por agua. Dafios por agua en el seguro coworking

. Cobertura de dafios estéticos en el seguro oficina coworking

. Garantia de Pérdidas consecuenciales o lucro cesante.

. Cobertura de Equipos Ofimaticos y Averia de Maquinaria

Defensa Juridica

. Dafios eléctricos.

SQ™mcTmo aon

. Rotura de cristales.

i. Rotura de rétulos, vitrocerdmica, marmoles y granitos o de loza sanitaria.
j. Incendio

k. Responsabilidad civil frente a terceros. Responsabilidad Civil para Coworkings
I. Cobertura de Robo en un Seguro oficina coworking

Inclusion de los bienes de los usuarios en la poéliza del coworking

m. Seguro responsabilidad civil patronal por servicios adicionales del coworking.
n. Responsabilidad Civil del Coworker por uso indebido.

. Responsabilidad civil del Directivo u alto cargo del coworking

0. Seguro responsabilidad civil LOPD

PARTE CUARTA

Formularios

1. El contrato de coworking.

Modelo a

PRIMERA. Objeto.

SEGUNDA. Destino.

TERCERA. Duracion.

CUARTA. Renta o Tarifa.

QUINTA. Actualizacion de renta o tarifas.

SEXTA. Fianza.

SEPTIMA. Servicios optativos.
OCTAVA. Impuestos, arbitrios.

NOVENA. Obras.

DECIMA. Rescisién, subarriendo y renovacion del contrato.

DECIMO PRIMERA. Acceso.
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4.3 Seguro 230
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5. Uso 230
5.3 El Nombre y domicilio del Cliente 231
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8.9 Servicios estandar 233
8.10 Servicios que se pagan segun su uso y Servicios Variables Adicionales 234
8.11 Descuentos, Promociones y Ofertas 234
Modelo e 238
Modelo f 243
2. Condiciones generales del contrato del servicio de coworking. 257
Modelo a 257
Objeto del contrato 257
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Puesto fijo 257
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Puesto flexible 257
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Modelo b ] 270
CONDICIONES GENERALES DE CONTRATACION. 272
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1.2 Ley aplicable 272

2. Uso 272
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3. Conformidad 272
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5. Honorarios 273
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Modelo ¢

Modelo d

Términos y condiciones generales

Precios y tarifas

Horario

Prestacion de servicios administrativos

Declaracién de independencia entre arrendador y arrendatario.

Prohibiciones

Seguros. El Coworking dispone de un seguro de Responsabilidad Civil.

Extincion del contrato de coworking

Legislacién aplicable

Limitacidn de la responsabilidad.

Indemnizacion.

Seguros.

Modelo e

Términos y condiciones de uso

Servicios

Duracion y renovacion de los contratos

Normas de uso interno

Codigo etico

Usos prohibidos

Confidencialidad

Eventos

Modelo f

Modelo g

3. Reglamento de funcionamiento de centros de coworking.

Modelo a

1. OBJETO DEL REGIMEN INTERIOR DEL CENTRO DE COWORKING

2. OBLIGATORIEDAD.

3. ASPECTOS GENERALES DEL EDIFICIO.

3.1. Horario de apertura y de acceso al edificio

3.2. Definicion de zonas comunes y zonas privativas

3.2.1. Zonas privativas

3.2.2. Zonas con acceso general restringido.

2.3. Zonas comunes

. Zonas exteriores

. Politica de fumadores

. Sefializacion y logotipos

. Acceso de discapacitados
. Actividades no permitidas

\IC\U‘I-&UJ

MATENIMIENTO.

. Mantenimientos en zonas comunes

. Mantenimientos en zonas privativas

. Averias

. Utilizacién de servicios técnicos en horario fuera de apertura

(.J'I-bbdl\)l—A

. WIFI, ADSL y servicios de telecomunicacion

Seguridad

Emergencias y proteccion contra incendios

Gestion de residuos

Servicio postal, mensajeria y paqueteria

Contacto

1.
2.
3.
4. Servicio de limpieza
58
6.
=€

IMEN DE UTILIZACION DE ESPACIOS COMUNES CONCRETOS

Salas de Reunidn

Responsabilidades del Usuario

Reservas

3.
3.
3.
3.
3.
3.
4.
4.
4.
4.
4.
4.
5. SE RVICIOS Y ASPECTOS NO TECNICOS
5.
5.
5.
5.
5.
5.
RE
6.
6.
6.
6.
6.

1.
1.1.
1.2.
1.3. Cancelaciones
1.4. Comida y Bebidas
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6.1.5. Prioridades

6.2. Office / comedor

7. SERVICIOS Y GASTOS COMUNES

8. SEGUROS

9. DOMICILIO A EFECTO DE NOTIFICACIONES

310
310
311
311
311

10. FINALIZACION DE LA UTILIZACION DE LOS ESPACIOS / SERVICIOS COWORKING

DESPACHOS Y OFICINAS

Modelo b.

TITULO I . Objeto y finalidad

PRIMERO . Objeto

SEGUNDO. Finalidad

TERCERO. Caracteristicas

CUARTO. Usuarios

QUINTO. - HORARIO Y USOS.

SEXTO. Servicios

TITULO II. Gestion y Organizacion

SEPTIMO. Gestion

OCTAVO. Cierre Temporal.

NOVENO . Vigilancia y seguridad.

DECIMO. - Tarifas

TITULO IV. Normas de Utilizacion.

DECIMOSEXTO . Normas de utilizacion.

DECIMO SEPTIMO. Prohibiciones.

DECIMOOCTAVO. - Protecciéon de datos.

TITULO V. REGIMEN SANCIONADOR.

DECIMONOVENO. - Faltas.

VIGESIMO. - Reparacion de dafios.

4. Contrato de recepcion de correo en régimen de coworking.

5. Seleccion administrativa para vivero de empresas en régimen de coworking.

Modelo a

1. OBJETO

2. BENEFICIARIOS

. REQUISITOS

. PROCEDIMIENTO DE SELECCION.

. DURACION.

. REGIMEN ECONOMICO

NOoulbh~hWw

. NORMAS DE FUNCIONAMIENTO

Horario del Coworking

Sistema de acceso.

Derecho de admision

Imagen

Limpieza

Espacios comunes

Prohibiciones y Limitaciones

8. NORMAS DE APLICACION

Modelo b

INTRODUCCION

I DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.-Concepto de Espacio de Trabajo Colaborativo o Coworking.

SEGUNDA.- Fines del Espacio Coworking

TERCERA.-Objeto del Reglamento.

II. ESTRUCTURA Y ORGANIZACION.

CUARTA.-Organizacién del Espacio Coworking
QUINTA.-Personas beneficiarias Convocatoria, presentacion de solicitudes y
resolucion

SEXTA.- Cartera de servicios del Espacio Coworking

ITI. HORARIO, SEGURIDAD Y USO Y CONSERVACION.

SEPTIMA.- Horario.

OCTAVA.- Cierre Temporal.
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NOVENA.- Vigilancia y seguridad. 341
DECIMA.- Custodia de Ilaves. 341
UNDECIMA.- Medidas cautelares. 341
DECIMO SEGUNDA.- Utilizacidn de las superficies comunes. 341
DECIMO TERCERA.- Derecho de entrada. 341
DECIMO CUARTA.- Rétulos, sefializacion y elementos ornamentales. 341
DECIMO QUINTA.- Mantenimiento y limpieza de instalaciones. 341
IV. DERECHOS Y OBLIGACIONES. 341
DECIMO SEXTA.- Obligaciones y derechos del Ayuntamiento 341
DECIMO SEPTIMA.- Derechos y obligaciones de las persona usuarias de los 341
espacios/puestos. 341
DECIMO OCTAVA.- Proteccion de datos de caracter personal. 341
DECIMO NOVENA.- Prohibiciones y limitaciones. 341
VIGESIMA.- Extincién de Ia autorizacidn de uso antes del vencimiento. 341
VIGESIMO PRIMERA.- Notificacién de la Prestacion del Servicio a la persona beneficiaria.341
VIGESIMO SEGUNDA. Duracién del uso del Espacio y de la Prestacién del Servicio 341
VIGESIMO TERCERA: Proyectos en espera y asignacién de solicitudes 341
VIGESIMO CUARTA: Régimen Sancionador 341
DISPOSICION ADICIONAL. Némadas digitales 341
ANEXO I. TASAS 341
6. Modelo municipal de Coworking. Reglamento de funcionamiento del servicio
coworking 372
TITULO I.- Objeto y finalidad 372
PRIMERO.- Objeto. 372
SEGUNDO.- Finalidad. 372
TERCERO.- Caracteristicas 372
CUARTO.- Usuarios/as. 374
QUINTO.- HORARIO Y USOS. 374
SEXTO.- Servicios 375
TITULO II. Gestion y Organizacion 375
SEPTIMO.- Gestion 375
OCTAVO.- Cierre Temporal. 376
NOVENO.- Vigilancia y seguridad. 376
DECIMO. - Tasas. 376
TITULO III.- Procedimiento de adjudicacion. 376
UNDECIMO.- Requisitos de los/las usuarios/as. 376
DECIMOSEGUNDO.- Procedimiento para la concesion de autorizaciones. 377
DECIMOTERCERO.- Plazos de autorizacion 378
DECIMOCUARTO-. Transmisibilidad de las autorizaciones. 378
DECIMOQUINTO.- Extincion de las autorizaciones. 378
TITULO IV. Normas de Utilizacién. 379
DECIMOSEXTO.- Normas de utilizacion. 379
DECIMOSEPTIMO.- Prohibiciones. 380
DECIMOOCTAVO. - Proteccién de datos. 380
TITULO V. REGIMEN SANCIONADOR. 381
DECIMONOVENDO.- Faltas. 381
VIGESIMO.- Reparacién de dafios. 381
DISPOSICION FINAL 381
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¢ QUE APRENDERA?

> Las precauciones del contrato de coworking.

> Todo lo que hay que saber antes de arrendar un espacio de
coworking.

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Introduccion

El inventario global de espacios de coworking se centra en los Estados Unidos y
se estd extendiendo rapidamente por Europa e Iberoamérica. La afluencia de
nuevos espacios es incesante.

Este modelo ha sido adoptado por gran parte del sector inmobiliario corporativo
(Corporate Real Estate CRE) y esta sirviendo a una clientela diversa, compuesta
por una mezcla de empresas globales junto a pequefias y medianas empresas.

El coworking y el lugar de trabajo flexible son términos que a menudo se usan
indistintamente, pero no son una misma cosa. El lugar de trabajo flexible es
esencialmente “el espacio como un servicio” (space as a service): llave en mano,
tecnologia habilitada y espacio amenizado con acceso a opciones tecnoldgicas y
bienestar.

Los ejecutivos de CRE generalmente estan de acuerdo sobre los principales
beneficios y desventajas de soluciones de coworking en sus carteras
inmobiliarias.

Los beneficios son la flexibilidad (es decir, la capacidad de aumentar / disminuir
rapidamente la cartera inmobiliaria) y la reduccion real de los costes
inmobiliarios.

El coworking se considera ampliamente como un coste neutral. Esta es la
principal ventaja, la seguridad digital es el inconveniente potencial mas
comunmente citado por los usuarios. La cultura y la cohesién de la empresa y la
privacidad personal son las principales desventajas del coworking.

El modelo de negocio de los proveedores de coworking es contratar
arrendamientos a largo plazo con términos de oficina y luego vender
complementos a ese espacio a precios marcados.

Entonces, l6gicamente, los ocupantes estan pagando mas por el coworking de lo
qgue lo harian para un arrendamiento tradicional.
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El precio flexible del acuerdo de servicio llave en mano en el lugar de trabajo
representa gastos de capital iniciales, costes operativos mensuales, tecnologia,
comunicaciones, servicios publicos, servicios de alimentos y bebidas, espacios
comunes y diversos servicios optativos (es decir, gestion de instalaciones,
recepcionista y / o conserje).

Los términos también pueden permitir expansién y regresién de empleados sobre
una base variable. El arrendamiento tradicional tipicamente representa el
alquiler, los servicios publicos y los servicios de limpieza y requiere un pronodstico
sobre la cantidad de empleados que utilizaran el espacio en cinco, siete o incluso
diez afos. Cuando estos prondsticos estan fuera de algun nivel, el coste
inmobiliario por empleado puede terminar siendo mayor de lo esperado en un
contrato de arrendamiento tradicional.

En una cartera inmobiliaria, el factor de pérdida asociado con espacio libre antes
de la terminacién del arrendamiento también puede ser significativo.

El aumento de la densidad es otra forma de mitigar los costes totales de CRE.
Los disefios tradicionales de espacio de oficina son a menudo dos o tres veces
menos densos que las soluciones de trabajo flexibles.

Finalmente, cualquier discusion sobre el coste debe ser examinada a la luz del
valor percibido para el cliente del espacio como servicio (space-as-a-service).

El beneficio principal del coworking es la flexibilidad que proporciona. Es llave en
mano y se puede utilizar para aumentar o reducir las carteras inmobiliarias con
mayor velocidad.

El lugar de trabajo flexible reduce el tiempo requerido para acceder al nuevo
espacio, el coste de gastos de capital iniciales para construir el espacio y el
pasivo financiero a largo plazo de un arrendamiento tradicional al proporcionar a
los ocupantes acceso instantdneo a una llave en mano, completamente
amueblado y lugar de trabajo con tecnologia habilitada.

Ademads, sirve como otra opcién, junto con la tradicional tercerizacion de
servicios inmobiliarios: para minimizar la carga de personal y el dia a dia del
mantenimiento, soporte, gestion de instalaciones y personal de conserjeria,
mantenimiento, etc.

La guia practica del coworking analiza todas estas cuestiones y clarifica todo lo
que hay que saber antes de firmar un contrato de coworking.
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PARTE PRIMERA

¢, Qué es el coworking?

Capitulo 1. El concepto coworking.

1. El concepto coworking y el networking.
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