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EL COWORKING Y LAS OFICINAS FLEXIBLES REBAJAN LOS 
PRECIOS DE LOS PUESTOS FIJOS 
 

 

 

 Taller de trabajo es una metodología 

de trabajo en la que se integran la 

teoría y la práctica.  

 Se caracteriza por la investigación, el 

aprendizaje por descubrimiento y el 

trabajo en equipo que, en su aspecto 

externo, se distingue por el acopio 

(en forma sistematizada) de material 

especializado acorde con el tema 

tratado teniendo como fin la 

elaboración de un producto tangible.  

 Un taller es también una sesión de 

entrenamiento. Se enfatiza en la 

solución de problemas, capacitación, 

y requiere la participación de los 

asistentes. 
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Coworking 
 
El 79% de las oficinas flexibles del mundo son rentables actualmente en cuanto 

al margen de beneficio operativo, según un estudio reciente de Workthere, la 
plataforma internacional de la consultora Savills Aguirre Newman centrada en el 

negocio de oficinas flexibles y coworking. Workthere ha realizado un benchmark 
sobre oficinas flexibles, denominado Flexmark, con información recopilada en 
Bélgica, Francia, Alemania, Irlanda, España, Países Bajos, Singapur, Reino Unido, 

Estados Unidos y Vietnam. 
 

Rentabilidad: El 79% de las oficinas flexibles son rentables en términos del 
margen de beneficio de explotación. La mayor asignación de espacio a oficinas 
privadas está directamente relacionada con una mayor rentabilidad. Los niveles 

de ocupación de las oficinas privadas han aumentado de año en año, del 76 % 
en 2018 al 81% en 2019, y la ocupación de los espacios compartidos o zona de 

coworking aumentó del 53% al 60% en el mismo periodo. Sin embargo, los 
precios de los puestos fijos han bajado un 2% y los precios de los puestos 
flexibles, un 5 %. Uso del espacio: Las dimensión media de una oficina flexible 

en todo el mundo es 2.070 m2. El número medio de puestos por oficina es 247. 
La superficie interior media por puesto es de 7 m2, incluidas las zonas comunes, 

y cerca de la mitad de las oficinas flexibles tienen una superficie interior por 
puesto de entre 5 y 8 m2. Las oficinas privadas representan el 68 % de espacio 

de puesto comercializable y el espacio de coworking compartido representa el 32 
% restante. 
 

Perfil de usuarios: Las start-ups de entre 2 y 20 personas ocupan la mitad de 
todos los puestos de las oficinas flexibles; las empresas de más de 100 personas 
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ocupan el 13 %. El membership medio es 15 personas y la duración media de un 
contrato es de 1,5 años, en un intervalo que va de los 5 meses a los 5 años. El 

38 % de los puestos se ocupan por consultas directas y el 32 % a través de 
intermediarios. Los edificios más grandes suelen trabajar más con intermediarios 

para llenar el espacio.  
 
Qué factores venden más: El 51 % de los proveedores de oficinas flexibles 

considera que la ubicación es de la máxima importancia para los usuarios 
potenciales a la hora de elegir un espacio, seguida del precio y, a continuación, 

los servicios y la comunidad. El 84 % de las oficinas flexibles incluyen té y café 
en la cuota de membership; el 67 % incluye una línea con conexión a internet 
exclusiva; el 59 % incluyen un uso parcial de las salas de reuniones en la cuota y 

el 25 % incluye el pleno uso de las salas. La comida y el alcohol suelen 
considerarse extras; solo el 33 % incluye refrigerios gratuitos (como fruta o 

galletas) y el 8 % incluye bebidas alcohólicas gratis.  
 

En todo el mundo, los precios han bajado de un año a otro, y la ocupación ha 
aumentado. Los precios de las salas de reuniones han descendido de media un 
7% globalmente, y el de los puestos flexibles, un 5 %. Los precios de los puestos 

fijos y los puestos en oficinas privadas han resistido mejor, con una caída de solo 
el 2 % en sus respectivas divisas locales. La demanda de oficinas flexibles en 

todo el mundo ha crecido significativamente y esta bajada de los precios se debe 
a un aumento de la competencia, más que a una ralentización de la demanda. 
 

La bajada de los precios se ha visto compensada por una mayor ocupación, con 
un aumento medio de la ocupación de las oficinas privadas del 76% al 81% 

interanual y un aumento medio de la ocupación de los espacios compartidos del 
53% al 60%. Desde el momento de la apertura de una oficina flexible, parece 
que los proveedores tardan aproximadamente 1,5 años en alcanzar unos niveles 

de ocupación normalizados. 
 

Un 38% de las oficinas flexibles que llevan menos de 1,5 años abiertas no son 
rentables desde el punto de vista del margen de beneficio de explotación, en 
tanto que en el caso de las que llevan abiertas más de 1,5 años, esta cifra se 

reduce al 14%, aunque probablemente el sesgo de las oficinas que sobreviven 
ese periodo también influya. 

 
La mayor parte de los ingresos de las oficinas flexibles proviene de los puestos 
en oficinas privadas. El 65% de los ingresos provienen de las cuotas de usuarios 

de espacio privado, aunque supongan el 53 % del espacio. De forma inversa, los 
usuarios en los espacios compartidos o coworking solo representan un 16% de 

los ingresos, pero el 25 % del espacio. Esto no es una comparación entre 
elementos equiparables como tales, dado que desde la perspectiva de los 
ingresos, los usuarios de espacios compartidos y los de las oficinas privadas 

pagan por servicios adicionales tales como el uso de las salas de reuniones o la 
comida. 
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Por tanto, las cuotas de membership no son la única fuente de ingresos de los 
operadores analizados. Desde la perspectiva de la asignación del espacio, tanto 

los usuarios de espacios compartidos como de oficinas privadas utilizan las zonas 
comunes y al aire libre, por lo que las oficinas privadas son más rentables que 

los espacios compartidos. 
 
A pesar de la percepción que rodea el modelo de las oficinas flexibles después de 

que WeWork cancelara su salida a bolsa, el 79 % de las oficinas flexibles son 
rentables en términos del margen de beneficio de explotación (definido como 

ingresos menos costes de explotación dividido por los ingresos). La mayor 
asignación de espacio a oficinas privadas parece estar directamente relacionada 
con una mayor rentabilidad. 

 
De las oficinas flexibles con un 80 % de su espacio asignado a oficinas privadas 

como mínimo, solo el 12% no son rentables, y el 18% tiene un margen de 
beneficio de explotación del espacio de un 26% o superior. Sin embargo, de las 

oficinas flexibles con menos del 80% del espacio asignado a oficinas privadas, el 
32% no son rentables y ninguna tiene un margen de explotación del 26 % o 
superior. 

 
Una mayor rentabilidad está relacionada con la inclusión de auriculares para el 

teléfono, una conexión a internet exclusiva y bebidas alcohólicas incluidas en la 
cuota de membresía y la exclusión del uso parcial de las salas de reuniones. Sin 
embargo, la correlación no indica siempre la causa. Es decir: ¿la oficina flexible 

es rentable porque incluye auriculares para el teléfono o se incluyen los 
auriculares para el teléfono porque es rentable? 

 

El concepto Flex Space o Space as a Service se abre paso frente al 

coworking. 

 

- La ocupación de espacio privado dentro de las oficinas flexibles ha 

aumentado hasta el 81% en 2019. 

 

- Los puestos en espacio privado son más rentables que los puestos en 
espacio de coworking. 

 

La demanda media en oficinas flexibles es de 15 puestos de trabajo por empresa, 
mientras que el 50% de los puestos los ocupan empresas entre 2 y 20 
empleados y las empresas grandes, de más de 100 empleados, ocupan el 13% 

 
El 79% de las oficinas flexibles del mundo son rentables actualmente en cuanto 

al margen de beneficio operativo, según un estudio reciente de Workthere, la 
plataforma internacional de la consultora Savills Aguirre Newman centrada en el 
negocio de oficinas flexibles y coworking. Workthere ha realizado un benchmark 

sobre oficinas flexibles, denominado Flexmark, con información recopilada en 
Bélgica, Francia, Alemania, Irlanda, España, Países Bajos, Singapur, Reino Unido, 

Estados Unidos y Vietnam. 
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Este informe destaca el vínculo entre la rentabilidad y una mayor asignación de 
oficinas privadas dentro de un espacio flexible. Actualmente, el 65% de los 

ingresos provienen de puestos de trabajo en espacio privado, en comparación 
con el 16% que proviene de puestos en coworking o espacio compartido. 

 
En línea con esto, los resultados del estudio muestran que, de las oficinas 
flexibles que tienen el 80% o más del espacio asignado a espacio privado, solo el 

12% no son rentables. Aquellos que tienen menos de un 80% de su espacio 
destinado a oficinas privadas no son rentables en un 32%. 

 
Ana Zavala, directora de Workthere España, indica que “a pesar de las 
informaciones sobre los desafíos a los que ha enfrentado el modelo de negocio 

de las oficinas flexibles, el sector ha experimentado un crecimiento positivo. La 
demanda no muestra signos de disminuir tanto entre grandes empresas como 

Pymes y start ups que utilizan este tipo de espacio, precisamente por su 
flexibilidad en cuanto a la duración y puestos necesarios. La entrada de más 

operadores y propietarios creando sus propios modelos está acelerando la 
competencia, lo cual es bueno para el usuario, al tener más opciones en un 
mercado en constante cambio donde la diferenciación va a ser clave”. 

 
El análisis realizado por Workthere también informa del aumento en los niveles 

de ocupación de puestos tanto en espacio privado dentro de oficinas flexibles, del 
76% en 2018 al 81% en 2019, como de la ocupación en espacio de coworking, 
que pasó del 53% al 60%. Las empresas más grandes, que tradicionalmente han 

alquilado oficinas convencionales, actualmente representan el 13% del espacio 
flexible. Además, la media de ocupación del cliente más grande en los espacios 

de oficinas flexibles es del 21% del total. Workthere destaca que en un 8% de 
los casos, el cliente más grande llega a ocupar ya el 50% del total. 
 

Jessica Alderson, analista de investigación global en Workthere, señala que “en 
el análisis se ve un desequilibrio entre la rentabilidad y la asignación de espacio. 

El área promedio asignada a espacio privado actualmente se sitúa en el 53%, 
aunque representa el 65% de los ingresos, mientras que el espacio compartido 
ocupa un 25%, pero solo aporta el 16% de los ingresos. Dado que se espera un 

aumento en la demanda de espacios flexibles en los próximos años a medida que 
se asientan las ventajas en cuanto a colaboración y eficiencia del espacio, 

esperamos que algunas de las áreas de coworking dentro de las oficinas flexibles 
se conviertan en oficinas privadas para ajustar la oferta a la demanda e impulsar 
la rentabilidad”. 

 
Por otra parte, Workthere destaca en su informe Flexmark que no existe una 

correlación notable entre la rentabilidad y líneas de ingresos diversificadas, 
aunque las opciones de cafetería o alquiler de espacio para eventos son buenas 
opciones para ampliar ingresos. 

 

 



Flexmark
Nuestro estudio comparativo global anual sobre las oficinas flexibles

Workthere Research, Enero de 2020

El 79% de las oficinas flexibles son 
rentables en términos del margen de 
beneficio de explotación

La duración media de los contratos flexibles 

es de 1,5 años

La ocupación de las oficinas privadas es del 

81% (aumento del 5 % interanual)

El 67% ofrece línea exclusiva de internet 

El 32% de los puestos se cubren a 
través de intermediarios 

15 puestos es la ocupación media por usuario

2.070 m2 es la dimensión media de las 
oficinas flexibles en el mundo



Resumen del estudio Flexmark
A pesar de la rápida expansión de las oficinas flexibles en todo el mundo, hay una clara falta de 
transparencia sobre los datos que pretendemos abordar en este informe. Vamos a dar respuesta 
a preguntas como estas: ¿qué rentabilidad ofrecen las oficinas flexibles? ¿Cuál es el volumen del 
coworking? ¿Quién trabaja en las oficinas flexibles? ¿Cuáles son los niveles de ocupación actuales?

Rentabilidad:  El 79% de las oficinas flexibles son 
rentables en términos del margen de beneficio de 
explotación. La mayor asignación de espacio a 
oficinas privadas está directamente relacionada con 
una mayor rentabilidad.  Los niveles de ocupación 
de las oficinas privadas han aumentado de año en 
año, del 76 % en 2018 al 81% en 2019, y la ocupación 
de los espacios compartidos o zona de coworking 
aumentó del 53% al 60% en el mismo periodo. Sin 
embargo, los precios de los puestos fijos han bajado 
un 2% y los precios de los puestos flexibles, un 5 %.

Uso del espacio: Las dimensión media de una 
oficina flexible en todo el mundo es 2.070 m2. El 
número medio de puestos por oficina es 247. La 
superficie interior media por puesto es de 7 m2, 
incluidas las zonas comunes, y cerca de la mitad 
de las oficinas flexibles tienen una superficie 
interior por puesto de entre 5 y 8 m2. Las oficinas 
privadas representan el 68 % de espacio de 
puesto comercializable y el espacio de coworking 
compartido representa el 32 % restante.

Perfil de usuarios: Las start-ups de entre 2 y 20 personas 
ocupan la mitad de todos los puestos de las oficinas 
flexibles; las empresas de más de 100 personas ocupan el 
13 %. La membresía media es 15 personas y la duración 
media de un contrato es de 1,5 años, en un intervalo que 
va de los 5 meses a los 5 años. El 38 % de los puestos 
se ocupan por consultas directas y el 32 % a través de 
intermediarios. Los edificios más grandes suelen trabajar 
más con intermediarios para llenar el espacio.

Qué factores venden más: El 51 % de los proveedores 
de oficinas flexibles considera que la ubicación es de 
la máxima importancia para los usuarios potenciales 
a la hora de elegir un espacio, seguida del precio y, a 
continuación, los servicios y la comunicdad. El 84 % de 
las oficinas flexibles incluyen té y café en la cuota de 
membership; el 67 % incluye una línea con conexión a 
internet exclusiva; el 59 % incluyen un uso parcial de 
las salas de reuniones en la cuota y el 25 % incluye el 
pleno uso de las salas. La comida y el alcohol suelen 
considerarse extras; solo el 33 % incluye refrigerios 
gratuitos (como fruta o galletas) y el 8 % incluye 
bebidas alcohólicas gratis. 

Estos hallazgos indican que el mercado global de 
las oficinas flexibles goza, en su conjunto, de buena 
salud. Esperamos que la demanda se mantenga igual 
de fuerte en el futuro, respaldada por una fuente 
relativamente nueva pero que crece con rapidez: 
el uso de las oficinas flexibles por parte de las 
grandes empresas. Esta tendencia emergió en 2019 
y esperamos que siga desarrollándose a lo largo de 
2020. Las empresas más grandes tienen preferencia 
por las oficinas privadas, en lugar de los espacios de 
coworking, por lo que cabe esperar que la demanda 

de oficinas privadas aumente su proporción en el 
mercado de las oficinas flexibles en el futuro.  

Además, el espacio asignado a las oficinas privadas 
suele ser más rentable que el de coworking, ahora 
que los puestos flexibles experimentan una bajada 
global en los precios del 5 % interanual. Vemos un 
exceso de suministro de espacio de coworking en 
algunas regiones geográficas concretas y se cree 
que parte de esta oferta se transforme en oficinas 
privadas para adecuarse mejor a la demanda. 

Vietnam

Mejora de la transparencia en el mercado de las oficinas flexibles:



Margen de beneficio de explotación 
de las oficinas flexibles

Revenue split for flexible offices

Puestos flexibles

Puestos fijos

Oficinas privadas

Salas de reuniones

Servicios adicionales
(por ej. alimentación, eventos)

Otros

Operating profit margin

<0%

0-5%

6-10%

11-15%

16-25%

26%+

Distribución de tipo de espacio
en las oficinas flexibles

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Entre 1 y 50 puestos

Entre 51 y 100 puestos

Entre 101 y 200 puestos

Entre 201 y 300 puestos

Más de 300 puestos

Number of desks within flexible offices

Size of flexible offices

Menos de 500 m2

Entre 500 y 1000 m2

Entre 1001 y 1500 m2

Entre 1501 y 2500 m2

Más de 2500 m2

Space allocation of flexible offices

Oficinas privadas

Zonas comunes

Puestos fijos

Puestos flexibles

Zona al aire libre

Proporción de puestos ocupados en oficina flexible 
por tamaño de usuario/empresa  

Autónomos

Pequeñas start-ups (2 a 10 personas)

Start-ups (11 a 20 personas)

Scale-ups (21 a 100 personas)

Empresas (101+ personas)

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

Directo
orgánico

Intermediario Recomendación Publicidad
directa pagada

Otros

Flexible office member acquisition channel split 
by number of desks

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Acquisition channel by flexible office size

Intermediario Directa pagada Recomendación Orgánica directa Otros

Oficinas flexibles > 2500 m2

Oficinas flexibles < 2500 m2

Portion of flexible office desks allocated to 
certain company sizes 

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

< 1 año 1-2 años >2 años

Portion of flexible offices with 
average member lifespansDistribución de los ingresos en las 

oficinas flexibles por tipo de espacioRevenue split for flexible offices

Puestos flexibles

Puestos fijos

Oficinas privadas

Salas de reuniones

Servicios adicionales
(por ej. alimentación, eventos)

Otros

Operating profit margin

<0%

0-5%

6-10%

11-15%

16-25%

26%+

El 79 % de las oficinas flexibles son 
rentables en términos del margen de 

beneficio de explotación

La ocupación media por 
usuario es 15 puestos

La ocupación de las 
oficinas privadas es del 
81 % (↑ 5 % interanual)

El contrato flexible tiene una 
duración media de 1,5 años

La Foto Flexmark



En todo el mundo, los precios han 
bajado de un año a otro, y  la ocupación 
ha aumentado. Los precios de las salas 
de reuniones han descendido de media 
un 7% globalmente, y el de los puestos 
flexibles, un 5 %. Los precios de los 
puestos fijos y los puestos en oficinas 
privadas han resistido mejor, con una 
caída de solo el 2 % en sus respectivas 
divisas locales. La demanda de oficinas 
flexibles en todo el mundo ha crecido 
significativamente y esta bajada de 
los precios se debe a un aumento 
de la competencia, más que a una 
ralentización de la demanda. 

La bajada de los precios se ha visto 
compensada por una mayor ocupación, 
con un aumento medio de la ocupación 
de las oficinas privadas del 76% al 81% 
interanual y un aumento medio de la 
ocupación de los espacios compartidos 
del 53% al 60%. Desde el momento 
de la apertura de una oficina flexible, 
parece que los proveedores tardan 
aproximadamente 1,5 años en alcanzar 
unos niveles de ocupación normalizados. 
Un 38% de las oficinas flexibles que 
llevan menos de 1,5 años abiertas no 
son rentables desde el punto de vista del 
margen de beneficio de explotación, en 
tanto que en el caso de las que llevan 
abiertas más de 1,5 años, esta cifra se 
reduce al 14%, aunque probablemente el 
sesgo de las oficinas que sobreviven ese 
periodo también influya.  

La mayor parte de los ingresos de las 
oficinas flexibles proviene de los puestos 
en oficinas privadas. El 65% de los 
ingresos provienen de las cuotas de 
usuarios de espacio privado, aunque 
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supongan el 53 % del espacio. De 
forma inversa, los usuarios en los 
espacios compartidos o coworking solo 
representan un 16% de los ingresos, 
pero el 25 % del espacio. Esto no es 
una comparación entre elementos 
equiparables como tales, dado que 
desde la perspectiva de los ingresos, 
los usuarios de espacios compartidos y 
los de las oficinas privadas pagan por 
servicios adicionales tales como el uso 
de las salas de reuniones o la comida. 
Por tanto, las cuotas de membership 
no son la única fuente de ingresos 
de los operadores analizados. Desde 
la perspectiva de la asignación del 
espacio, tanto los usuarios de espacios 
compartidos como de oficinas privadas 
utilizan las zonas comunes y al aire libre, 
por lo que las oficinas privadas son más 
rentables que los espacios compartidos.

A pesar de la percepción que rodea el 
modelo de las oficinas flexibles después 
de que WeWork cancelara su salida a 
bolsa, el 79 % de las oficinas flexibles 
son rentables en términos del margen de 
beneficio de explotación (definido como 
ingresos menos costes de explotación 
dividido por los ingresos). La mayor 
asignación de espacio a oficinas 
privadas parece estar directamente 
relacionada con una mayor rentabilidad. 
De las oficinas flexibles con un 80 % de 
su espacio asignado a oficinas privadas 
como mínimo, solo el 12% no son 
rentables, y el 18% tiene un margen de 
beneficio de explotación del espacio de 
un 26% o superior. Sin embargo, de las 
oficinas flexibles con menos del 80% del 
espacio asignado a oficinas privadas, 
el 32% no son rentables y ninguna tiene 
un margen de explotación del 26 % o 
superior.    

Una mayor rentabilidad está 
relacionada con la inclusión de 
auriculares para el teléfono, una 
conexión a internet exclusiva y bebidas 
alcohólicas incluidas en la cuota de 
membresía y la exclusión del uso parcial 
de las salas de reuniones. Sin embargo, 
la correlación no indica siempre la 
causa. Es decir: ¿la oficina flexible es 
rentable porque incluye auriculares para 
el teléfono o se incluyen los auriculares 
para el teléfono porque es rentable? 

Distribución del espacio y los ingresos en las 
oficinas flexibles
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El coworking recibe una gran 
atención por parte de los medios y 
suele creerse, erróneamente, que el 
espacio compartido representa la 

proporción más importante del 
mercado de las oficinas flexibles. 
Sin embargo, nada podría estar 

más lejos de la realidad



Uso del espacio

El uso eficiente del espacio en las 
oficinas flexibles es crucial. El alquiler 
suele ser el coste fijo más importante 
para los operadores de las oficinas 
flexibles y la medida en que se utilice 
el espacio disponible con eficacia 
puede marcar la diferencia entre 
el éxito y el fracaso. La dimensión 
media de una oficina flexible es 
2.070 m2. Sin embargo, la media 
queda distorsionada por un número 
reducido de oficinas flexibles de más 
de 5.000 m2. En realidad, algo menos 
de una cuarta parte de las oficinas 
flexibles superan los 2.500 m2.

La superficie interior media por 
puesto es de 7,1 m2, incluidas las 
zonas comunes, y cerca de la mitad 
de las oficinas flexibles tienen una 
superficie interior por puesto de entre 
5 y 8 m2, lo que es algo inferior a los 
8 a 10 m2 de media para las oficinas 
convencionales, lo que explica por 
qué las oficinas flexibles suelen ser 
más eficientes en coste por persona. 
Sin incluir las zonas comunes, la 
superficie interior media por puesto 
es de 5,7 m. El número medio de 
puestos dentro de los espacios de 
trabajo flexibles es de 247, pero esta 
cifra varía enormemente. El 27% de 
las oficinas flexibles tiene entre 1 y 50 
puestos, en tanto que el 23% tiene más 
de 300.  

La dimensión media 
de las oficinas 

flexibles en el mundo 
es 2.070 m2

El 27 % de las oficinas 
flexibles tienen entre 1 

y 50 puestos

De media, el espacio 
para coworking solo 
representa el 25 %
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El coworking (espacio compartido en una oficina 
flexible) recibe una gran atención por parte de 
los medios y suele creerse, erróneamente, que 
representa la proporción más importante del 
mercado de las oficinas flexibles. Sin embargo, 
nada podría estar más lejos de la realidad. De 
media, el espacio compartido (puestos flexibles 
y puestos fijos) solo representa el 25% del 
espacio de las oficinas flexibles, y la división entre 
puestos flexibles y puestos fijos es, en general, 
equitativa. Las oficinas privadas representan el 
53% del espacio de las oficinas flexibles, las zonas 
comunes (incluidos pasillos) representan el 19 %, 
y las zonas exteriores, el 2%. Esto se traduce en 
que las oficinas privadas representan el 68% de 
espacio comercializable y el espacio compartido 
representa el 32% restante.
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El 79 % de las oficinas 
flexibles son rentables en 
términos del margen de 
beneficio de explotación

Los precios de los puestos 
en oficinas privadas se 

reducen un 2 %

La ocupación de las 
oficinas privadas es del 
81 % (↑ 5 % interanual)

La dimensión media es de 
2.070 metros cuadrados



La ocupación media por 
usuario es 15 puestos

El 32 % de los puestos se 
cubren a través de 

intermediarios

El 67 % ofrece 
línea de internet exclusiva

El contrato flexible o membership 
tiene una duración media de 1,5 

años

Singapur



Perfiles de usuario
¿Cómo llenan el espacio las oficinas 
flexibles? Más de dos tercios de los 
puestos se cubren mediante consultas 
directas e intermediarios, lo que 
representa un 38% y un 32% de la 
contratación de puestos, respectivamente. 
El 14% proviene de recomendaciones, el 
10% de publicidad directa pagada y el 
5% han llegado por otros medios. Las 
oficinas flexibles más grandes recurren en 
mayor medida a los intermediarios. En el 
caso de los edificios de más de 2.500 m2, 
el 37% de los puestos se cubre mediante 
la intervención de intermediarios. 

Las start-ups de entre 2 y 20 personas 
suponen la mitad de la ocupación total de 
las oficinas flexibles, lo que está vinculado 
con la media de 15 puestos por usuario. 
Los autónomos ocupan el 21% del espacio 
de las oficinas flexibles, las scale-ups 
de entre 21 y 100 personas representan 
el 17% y las empresas de más de 100 
trabajadores, el 13%. Nuestra previsión es 
que la proporción ocupada por empresas 
siga creciendo los próximos años, a 
medida que las empresas de distintos 
tamaños aprecien las ventajas de las 
oficinas flexibles en lo que se refiere al 
aumento de la productividad, atractivo 
y retención de talento, fomento de la 
colaboración y mejora de la eficiencia 
del espacio.  En el 44 % de las oficinas 
flexibles, el usuario con mayor número de 
puestos ocupa entre el 10 y el 20 % del 
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espacio total. En el 8 %, el mayor usuario 
ocupa el 50 %. El espacio medio que 
ocupa el usuario con mayor número de 
puestos es el 21% del total. 

La retención de los usuarios es una 
métrica operativa esencial de los 
operadores de oficinas flexibles. 
Reducir la rotación mejora los niveles 
de ocupación y, en consecuencia, la 
rentabilidad. La duración media de los 
contratos o membership en las oficinas 
flexibles es de 1,5 años, dentro de un 
intervalo de entre 5 meses y 5 años, y más 
de la mitad duran entre 1 y 2 años. Solo 
el 13% de las oficinas flexibles tienen una 
duración media de permanencia de sus 
usuarios superior a 2 años.  Como cabe 
esperar, existe una clara relación entre 
la duración media del contrato flexible 
y la rentabilidad. El 28 % de las oficinas 
flexibles con una duración media hasta 
12 meses no son rentables en cuanto a 
margen de explotación, en tanto que 
esta cifra se reduce al 13% en el caso de 
las oficinas flexibles que registran una 
duración media de permanencia superior 
a 12 meses. 

Proporción de puestos ocupados en oficina flexible por   
tamaño de usuario/empresa  
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parte del espacio que 
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La retención de los usuarios 
es una métrica operativa 

esencial de los operadores de 
oficinas flexibles. Reducir la 

rotación mejora los niveles de 
ocupación y, en 

consecuencia, la rentabilidad



¿Qué vende más?
En lo que se refiere a la captación de usuarios, la característica que los 
proveedores de oficinas flexibles consideran más importante, a mucha 
distancia del resto de fcatores, es la ubicación del edificio. El 51% de 
nuestros encuestados lo consideran el factor más importante para 
los usuarios potenciales, mientras el 19% cree que el precio es lo más 
importante. Los operadores otorgan menor importancia a la comunidad, 
la flexibilidad de los contratos y el diseño desde el punto de vista de 
captación inicial.

En este sentido ¿qué cabe esperar que incluya la cuota de membership de 
un espacio flexible? El 84% de las oficinas flexibles incluyen té y café en 
la cuota de membresía; el 67 % incluyen una línea con conexión a internet 
exclusiva y el 21% incluyen auriculares para teléfono. En lo que se refiere 
a las salas de reuniones, el 59 % incluyen un uso parcial en su cuota, y el 
25 %, un uso pleno de las salas. La comida y el alcohol suelen considerarse 
extras; solo el 33 % incluyen refrigerios gratuitos (como fruta o galletas) y el 
8 % incluyen bebidas alcohólicas gratis. 

Factores por importancia 
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Apéndice

La muestra del análisis incluye 64 oficinas flexibles 
ubicadas en todo el mundo: Bélgica, Francia, 
Alemania, Irlanda, Singapur, España, Países Bajos, 
Reino Unido, Estados Unidos y Vietnam

Los datos se han recogido mediante un 
cuestionario online enviado por correo 
electrónico a proveedores de oficinas flexibles

Recogimos los datos entre el 12 de agosto de 
2019 y el 25 de octubre de 2019.

Un “usuario” se define como una persona o 
empresa que paga una cuota de membership 
para usar el espacio con flexibilidad en cuanto 
a número de puestos, duración y servicios. 



Glosario

Oficina flexible: es un término genérico que incluye 
distintos tipos de espacio de oficina, desde el coworking 
hasta oficinas privadas provistas de servicios o Space-
as-a-Services, SaaS. En general, ofrece un espacio 
amueblado y listo para usar, disponible mediante la 
firma de contratos a corto plazo que agrupan todos los 
costes en uno solo. Se conoce como espacio «flexible» 
porque un contrato mensual o de 12 meses es más 
adaptable que un alquiler tradicional de tres o cinco 
años.

Espacio de coworking: es una zona dentro de una 
oficina flexible que incluye un entorno de trabajo 
compartido, es decir, sin paredes ni oficinas privadas, 
que suele ser un espacio diáfano con puestos 
variables o fijos para los usuarios, con acceso 
compartido a salas de reuniones, zonas de descanso 
y, a menudo, algún tipo de equipamiento, como 
impresoras.

Oficina privada: es una zona dentro de una oficina 
flexible que incluye un entorno de trabajo privado, es 
decir, la oficina está separada del resto del espacio 
por paredes o cristaleras, que suele incluir puestos 
fijos, pero también puede incluir puestos flexibles. Los 
usuarios suelen compartir acceso a las instalaciones de 

reuniones, zonas de descanso y, a veces, algún tipo de 
equipamiento de oficina, como impresoras.

Puesto fijo: es un puesto de trabajo designado a una 
persona o empresa determinada. 

Puesto flexible: es un puesto de trabajo que utilizan 
diversos empleados en distintas franjas horarias.

Membership: Acuerdo de prestación de servicios 
entre un proveedor de espacios de oficinas flexibles 
y un usuario en el que pactan a través de un 
contrato flexible la duración, número de puestos y 
servicios incluidos.

Usuario: Una persona o empresa que paga una 
cuota de membership a un proveedor de espacio de 
oficina flexible a cambio de utilizar el espacio en una 
oficina flexible. 

Margen de beneficio de explotación: Definimos 
este término como los ingresos menos los costes de 
explotación, divididos por los ingresos. Los costes de 
explotación incluyen costes como el alquiler, el personal 
y los costes de los suministros. Los costes de explotación 
no incluyen la depreciación, amortización, intereses 
abonados sobre la deuda ni los impuestos. 

UK
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¿QUÉ APRENDERÁ? 
  

 

  
 

 

 Las precauciones del contrato de coworking. 

 Todo lo que hay que saber antes de arrendar un espacio de 

coworking.  
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Introducción 
 

 

  
 

 

El inventario global de espacios de coworking se centra en los Estados Unidos y 

se está extendiendo rápidamente 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 está sirviendo a una clientela diversa, compuesta 

por una mezcla de empresas globales junto a pequeñas 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, 

tecnología habilitada y espacio amenizado con acceso a opciones tecnológicas y 

bienestar.  

 
Los ejecutivos de CRE generalmente están 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 
rápidamente la cartera inmobiliaria) y la reducción 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 más 

comúnmente citado por los usuarios. La cultura y la cohesión 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, lógicamente, los ocupantes están pagando más por el coworking de lo 

que lo harían 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, tecnología, 

comunicaciones, servicios públicos, servicios de alimentos y bebidas, espacios 

comunes y diversos servicios optativos (es decir, gestión de instalaciones, 

recepcionista y / o conserje).  

 
Los términos también pueden permitir expansión y regresión de empleados sobre 

una base variable. El arrendamiento tradicional típicamente representa el 

alquiler, los servicios públicos y los servicios de limpieza y requiere un pronóstico 

sobre la cantidad de empleados que utilizarán el espacio en cinco, siete o incluso 

diez años. Cuando estos pronósticos están fuera de algún 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 terminación del arrendamiento también puede ser significativo. 

 
El aumento de la densidad es otra forma de mitigar los costes totales de CRE.  

Los diseños tradicionales de espacio de oficina son a menudo dos o tres veces 

menos densos que las soluciones de trabajo flexibles.  

 

Finalmente, cualquier discusión 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 instantáneo a una llave en mano, completamente 

amueblado y lugar de trabajo con tecnología habilitada.  
 

Además, sirve como otra opción, junto con la tradicional tercerización de 

servicios inmobiliarios: para minimizar la carga de personal y el día a día del 

mantenimiento, soporte, gestión de instalaciones y personal de conserjería, 

mantenimiento, etc.  
 

La guía práctica del coworking analiza todas estas cuestiones y clarifica todo lo 

que hay que saber antes de firmar un contrato de coworking. 



 

 

 

 

 
>Para aprender, practicar.      

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica  > Sólo cuentan los resultados 

 

PARTE PRIMERA 

¿Qué es el coworking? 

Capítulo 1. El concepto coworking.   
 

 

  
 

1. El concepto coworking y el networking. 

 

 


