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Comentario
Editorial

Crecimiento y potencial de los espacios flexibles en Espana

Estamos ante un momento de profundo
cambio social. El entorno econdmico, las
formas de trabajar y el nexo con nuestra vida,
preferencias y valores, e incluso nuestro
comportamiento como clientes, son elementos
totalmente distintos a lo que eran hace unos
anos.

Las organizaciones, independientemente de su
tamano y condicion, se estan adaptando a esta
nueva realidad y a los nuevos retos inherentes.
Buscan elementos tales como la flexibilidad y
la atraccion y retencion del talento, asi como la
creacion de nuevas oportunidades de negocio
basadas en la tecnologia digital y la
sostenibilidad.

En este nuevo entorno, ha surgido con fuerza
una industria que ha venido a revolucionar el
mercado de los espacios de trabajo.

En los ultimos afios, el crecimiento de la oferta
de espacio flexible de oficinas esta siendo
exponencial, como lo pone de manifiesto este
segundo estudio que presentamos realizado
por Cushman & Wakefield conjuntamente

con ProWorkSpaces, la asociacion que agrupa
a los operadores de espacios flexibles en
Espana.
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El éxito de esta formula reside en diversos
factores, dentro de los que destacan la
flexibilidad, que permite acercar la gran oferta
a la pequeia demanda, las ventajas de la
externalizacion de la gestion de la
infraestructura y las formulas que conectan las
soluciones flexibles con las grandes
corporaciones. Como en tantos otros campos
impulsados por el sharing economy, prima el
uso sobre el tener. Entre estos factores
destaca uno determinante y es que en la
oficina flexible situa a la persona en el centro.

Con estos elementos a la vista, y aun con este
crecimiento tan acelerado, la oficina flexible
continua representando un pequefo
porcentaje del parque de oficinas, por lo que
podemos prever que la industria continuara
creciendo con fuerza en los proximos anos. En
otras palabras, aun nos encontramos lejos de
ser un mercado maduro.

En esta rapida evolucion, la diversificacion y la
especializacidon marcaran, muy probablemente,
el comienzo de una nueva etapa. Os invitamos
a vivirla juntos, empezando por la lectura de
las ideas y hallazgos de este informe.
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L a demanda de superficie de
los operadores

PROPIETARIOS QUE SON TAMBIEN OPERADORES Y
OPERADORES QUE SE CONVIERTEN EN PROPIETARIOS

El cambio acelerado en las formas de uso del frentes abiertos los propietarios estan

espacio se observa claramente en las métricas abriendo su oferta de espacio desde el

de mercado como la contratacion de espacio contrato de alquiler clasico hasta férmulas de

de oficinas. El crecimiento exponencial de la espacio flexible. Esta dualidad les diferencia de

cuota de los espacios flexibles en la los operadores puros quienes no mantienen la

contratacion permite prever que la estructura propiedad del inmueble y solo atienden la

del uso de las oficinas habra cambiado oferta flexible.

drasticamente en el medio plazo. Nos

podemos aventurar a decir que tanto Los operadores de espacios flexibles estan

propietarios como operadores y usuarios del ampliando superficies y cada vez mas ocupan

espacio observardn las primeras décadas del edificios de forma exclusiva. Sin embargo, en

siglo XXI como un marketplace remoto y Espafa no hay todavia evidencias de que este

extrafo. tipo de operadores se conviertan en
propietarios.

El rapido cambio, por otra parte, trae Hasta ahora, los operadores de espacios

incertidumbres afadidas, sobre todo las flexibles mantienen su visidon del inmobiliario

relativas a si el shock es transitorio o COMO puUro servicio.

permanente. En este sentido y para tener los
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Reparto de la contratacidon operadores hibridos y puros Madrid & Barcelona (m?)
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En Espana, los operadores duales han
aparecido con desfase frente a los puros. No
obstante, podran llegar a cuotas similares a los
puros en el corto plazo.

El operador dual tiene ventajas claras como
controlar todo el espectro de
ocupantes/contratantes directos con contrato
del alquiler tradicional y usuarios finales de
flexspace.

En este sentido las acciones sobre el inmueble
son supervisadas por el mismo agente y se
optimizan la gestion, el mantenimiento y el
valor. El operador dual tiene que operar y
entender dos mercados relacionados, pero no
idénticos: el de espacio para alquilar y el de los
puestos de trabajo. En este sentido podria

existir un trade-off entre control y complejidad.

Otra ventaja del operador dual en el entorno
de crecimiento actual es que podra escoger su

T1-T3

rama de especializacién en funcidén de la
consolidacion del mercado de espacios
flexibles.

Asi mismo, obtiene lecciones sobre coémo
rentabilizar a los usuarios finales
(trabajadores) del espacio tradicional por
medio del contacto directo con los clientes o
asociados del espacio flexible.

Otros propietarios estan dando valor a su
portfolio permitiendo el acceso a los
ocupantes bajo contrato tradicional a espacios
flexibles ubicados en otros edificios e incluso
ciudades.

El grafico revela cdémo en Espana los
propietarios estan cada vez mas activos en la
oferta flexible, tendencia compartida en el
resto de Europa y también en Estados Unidos.
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CONTRATACION | ANALISIS DE ABSORCION

Madrid

En los nueve primeros meses de 2019, los
operadores de espacios flexibles han
contratado 56.200 m? de superficie de
oficinas, lo que supone el 11,2% de la
contratacion total de espacios de oficinas en
Madrid. A falta de un trimestre para el cierre
de afio, los 56.195 m? superan en un 21% los
44.540 m? que se contrataron durante todo
2018.

La ubicacion preferida por este tipo de
operadores tiene que ver con la conectividad
de los transportes y los servicios o amenities
qgue haya alrededor.

Es por ello que, en los ultimos 10 anos, el 73%
de los espacios flexibles se han contratado en
el Central Business District (CBD) madrileno.

En este mismo periodo de tiempo, en el
interior a la autovia M-30 (que delimita los
mercados centrales frente a los
descentralizados), se han firmado contratos
por una superficie total de 137.100 m?, siendo
el submercado de AZCA donde se ha
concentrado la mayor parte de este volumen
con el 18,5%, seguido, a cierta distancia, de la
zona de Chamartin con el 12%.

Contratacion de espacio flexible sobre el total contratado
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Barcelona

La contratacion de espacios flexibles empezd
2019 de forma muy dindmica en la ciudad
condal. La entrada de nuevos operadores que
buscan posicionarse en esta plaza unida al
atractivo que Barcelona tiene para este tipo de
operadores, ha hecho que la contratacién de los
nueve primeros meses de 2019 supere la suma
de los ultimos tres anos.

La superficie destinada a espacios de trabajo
compartidos en el mercado barcelonés paso de
tener una cuota del 5% sobre el total de
superficie contratada en 2017 al 12% en 2018,
hasta alcanzar 16% en el acumulado de los tres
primeros trimestres del 2019.

Los operadores flexibles amplian espacios e

incluso alquilan edificios enteros. Hasta ahora
hay contabilizados 13 edificios completos con
superficies de entre 2.000 y 7.600 m?.

7 de estos edificios estan ubicados en la zona del
distrito tecnoldgico 22@ y Frente Maritimo. El

atractivo de esta zona para todo tipo de usuarios

la han convertido en una de las mas codiciadas
por parte de los operadores de espacios
flexibles.

Los otros 6 edificios estan situados en el centro
de la ciudad condal que goza de muy buenas
conexiones para el transporte publico y privado,
ademas de ser una zona de maxima
concurrencia de personas.

Contratacién de oficinas para espacios flexibles (m?)
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CUOTA EN EL STOCK DE OFICINAS Y PERSPECTIVAS

A finales del tercer trimestre de 2019 los
operadores flexibles alcanzaban una cuota del
1,2% vy 2,0% en el total de stock de oficinas de
Madrid y Barcelona, respectivamente.

La cuota llegaria al 1,9% en Madrid y 3,4% en
Barcelona en 2022, asumiendo un ritmo medio
anual de 30.000 m? de nuevos espacios flexibles
en las dos capitales. Es evidente que es una cuota
baja, aunque se corresponde con el estado inicial

gue necesita de oficinas para desarrollar su labor
(empleo de oficinas) es posible predecir el nivel
de contratacion esperado.

En el caso de Madrid se espera una absorcion
anual de entre 520.000 m? y 550.000 m? en los
préoximos tres anos.

El caso de Barcelona, la contratacidon de oficinas
oscilara entre 350.000 m? y 370.000 m? anuales.

Dindamica y prevision de la cuota del espacio flex en total del
stock de oficinas
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A medida que los operadores de los espacios
flexibles van expandiendo las superficies que
ocupan llegando incluso a la totalidad del
inmueble, se va reconfigurando la oferta de
activos de oficinas en el mercado de capitales.

En el ultimo ano y medio se ha contratado la
totalidad de superficie de 13 edificios de entre
3.000 y 6.700 m? en el mercado de oficinas de
Madrid y otros 13 edificios completos con
superficies de entre 3.000 y 7600 m? en la
ciudad de Barcelona.

Para el mercado de capitales el entendimiento
del flujo de caja y la solvencia del inquilino es
un elemento esencial a la hora de adquirir un
inmueble.

ProWORKSPACES

En el caso de los edificios de oficinas con
espacios flexibles el analisis del inversor pasa
por entender y predecir el comportamiento de
este tipo de negocios en el medio y largo
plazo. En otras palabras el inversor debe
sentirse cdmodo con caracteristicas propias
del modelo flexible como el desgaste del
inmueble, la variabilidad de la ocupacion, las
densidades de empleados por unidad de
superficie y los valores anadido como el
comunity manager, eventos y desarrollo a nivel
tecnoldgico.

En este sentido los inversores pueden
responder de forma diferente frente a
operaciones en edificios comparables con y sin
soluciones flex.
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El mercado de capitales ante
la evolucion de espacio flexible



De esta forma los siguientes puntos se analizan en detalle en cualquier operacion:

GARANTIAS EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. Debido al tipo de
negocio de las empresas que alquilan espacios para después volver a alquilarlos
a terceros, el riesgo de pérdida del inquilino final hace que el propietario exija
garantias adicionales como avales bancarios u otro tipo de fianzas.

LA SOLVENCIA Y REPUTACION DE LA EMPRESA DEL ESPACIO FLEXIBLE.
Los propietarios también tienen en cuenta la solvencia de la empresa que
administra el espacio flexible para analizar cdmo podria afrontar, y durante
cuanto tiempo, la pérdida del usuario final. Al mismo tiempo, la reputacion
COMO marca sirve para aproximar las probabilidades de volver a conseguir
inquilinos en el corto plazo.

LA RENTA EFECTIVA QUE LA EMPRESA DE ESPACIOS FLEXIBLES ASUME.
Una renta facial por encima del nivel de mercado a veces se explica por
periodos de carencia iniciales o ayudas a la implantacién en forma de préstamo.
La distancia entre renta facial y efectiva afectara la rentabilidad interna (TIR) de
la inversion.

LA DURACION DE LA CARENCIA. Aquellos edificios cuya carencia se extinga
tendran cash-flows mayores que los comparables de su zona, mejorando su
perfil en el mercado de capitales.

PORCENTAJE DE LA SUPERFICIE QUE OCUPAN LOS ESPACIOS DEDICADOS
AL COWORKING. Por ahora, la percepcion del riesgo de un edificio ocupado al
100% es mayor a la de uno ocupado por un coworking al 50% o al 15%, por
ejemplo.

LA TASA DE DEPRECIACION DEL MOBILIARIO. Una mayor aglomeracidn y
rotacion de personas en los espacios flexibles, reduce la vida util del mobiliario
haciendo, probablemente, necesario un gasto de rehabilitacion anticipado
frente a un inquilino tradicional.

ESTUDIO ESPACIOS COLABORATIVOS




El mercado inmobiliario espafol no cuenta aun
con suficientes operaciones comparables de
inversion en edificios con inquilinos de
espacios flexibles.

No obstante, las evidencias de otros mercados
como el americano o el inglés, donde se han
registrado un numero suficiente de
transacciones de este tipo, y la actual
intencion compradora en Espafa, permiten
perfilar el comportamiento del mercado de
capitales frente a los espacios flexibles.

Tomando como referencia la actividad de
inversion sobre activos con coworking o

similares (espacios flexibles) en Estados
Unidos se pueden extraer conclusiones muy
valiosas que pueden servir como referencia en
los mercados con menos liquidez en este tipo
de operaciones.

En el informe “Coworking and flexible office
space. Additive or disruptive to the office
market?” de Cushman & Wakefield se han
reunido 17 operaciones de compraventa de
edificios que albergaban operadores de
espacios flexibles en un periodo que va desde
el primer trimestre de 2016 hasta el primer
trimestre de 2018.

Los resultados se han representado en el siguiente grafico:

® Ventas individuales de edificios
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Fuente: Cushman & Wakefield

El grafico describe la relacion entre porcentaje
de ocupaciodn por espacio flexible y la
rentabilidad inicial de la transaccion. Esta
ultima es un diferencial entre la operacion
estudiada y una de referencia en un edjificio
similar con inquilino tradicional. Habria
entonces tres casos:

« Si el diferencial es positivo, el riesgo de la de
la operacidon con ocupacion de espacios
flexibles se percibe como mayor al del
mercado tradicional.

* Si no hay diferencial se percibe el mismo
riego.

» Si el diferencial es negativo hay menor
riesgo percibido en el edificio con espacios de
oficinas compartidas.

Frente a la evidencia del mercado
norteamericano se puede afirmar que los
inversores se sienten comodos con un
porcentaje de ocupacion por operadores de

espacios flexibles en el activo de entre el 15% vy
35%, debido a que el diferencial es cero o
incluso negativo.

Los inmuebles que tenian en la muestra una
tasa de espacio flexible superior al 40%
reportaron un diferencial positivo, lo que
sugiere mayor percepcion de riesgo por parte
de los inversores.

Sin embargo, la percepcioén del riesgo ira
cambiando a medida que los inversores
adquieran experiencia en la relacion con este
tipo de inquilinos y el modelo, aun muy joven,
demuestre su solvencia y valor en el mercado
inmobiliario.

Los edificios de peor calidad suelen
incrementar su valor de mercado con la
entrada de un operador de espacio flexible
debido a que este realizara obras de mejora
para atraer a los clientes.
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La demanda de espacios flexibles

Resultados encuesta Proworkspaces 2019

Después del éxito del sondeo realizado en el En cuanto al tipo de usuario de oficinas
pasado ejercicio a los afiliados de la asociacion compartidas, el 60% de los grupos

de espacios de trabajo flexible, Proworkspaces, encuestados revelaron que la mitad de las
este ano se ha repetido el sondeo para empresas que han demandado sus espacios
profundizar mas sobre el uso de este tipo de han sido startups (empresas de reciente
espacios y entender su evolucion reciente en creacion) y auténomos, a partes iguales.
Espana. Las Pymes, otro usuario destacado para este
En 2019 el 70% los gestores de espacios tipo de espacios de trabajo, suponen una
flexibles encuestados han contado con una demanda de entre el 25% y el 50%.

ocupacion de mas del 75%, siguiendo con la

. . I . Por ahora, tres cuartas partes de los
tendencia registrada en el ejercicio anterior.

operadores dedica menos del 25% de su

La visidon generalizada para los proximos 12 espacio a salas. Cifra que podria cambiar en el
meses, es que la ocupacion se incremente corto plazo ya que esta cuota en minima hace
dado que asi lo declara el 66% de los 12 meses.

encuestados.

Para los proximos 12 meses el 66% de
los afiliados encuestados esperan que
la ocupacion se incremente.
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Los operadores han ido ampliando espacios al mismo
tiempo que la demanda de espacios flexibles por parte
de los corporates y autdbnomos se ha mantenido
dinamica.

Durante el ultimo ejercicio solo el 8% de los
encuestados han mostrado niveles de ocupacidén por
debajo del 50%.

Casi el 70% de los operadores han reportado niveles de
ocupacion superiores al 75% de sus puestos de trabajo,
lo que supone una buena marca sobre todo si se tiene

ProWORKSPACES
linking knowledge

en consideracion que en el dltimo afo se han
incrementado las aperturas de nuevos centros de este
tipo.

Estas cifras se explican por la practica habitual que los
operadores de espacios colaborativos utilizan al abrir o
ampliar nueva superficie. Debido a que la principal
partida de gasto de los centros de trabajo compartidos
es el alquiler del mismo, antes de una inauguracion
intentan contar con el mayor niumero de puestos de
trabajo pre-alquilados.

Ocupacion media de los puestos de trabajo en el ultimo ejercicio
Menos del 50% ®Entre 50y 75%

8% ASYS

mEntre 75y 90% mMas del 90%

45%

En cuanto a la estructura interna de estos espacios
de trabajo, el 30% de la superficie esta destinada a
puestos fijos (puestos de trabajo que tienen una
mesa dedicada en espacio abierto), sin tener ningun
puesto flexible.

El 55% de los encuestados cuentan con hasta 25% de
su espacio dedicado a puestos flexibles (puestos de
trabajo que no tienen una mesa dedicada).

Solo el 4% dedican a los espacios flexibles mas del
75% de sus espacios.

¢Cuanto espacio flexible sobre el total?

0%

= 1% al 25%

= Del 26 al 50%
Del 51 al 75%

= Mas del 75%

El tamafo de los operadores de espacios flexibles va
desde pequenas superficies en edificios residenciales
hasta edificios enteros exclusivos de oficinas
ubicados en las zonas Prime.

El 45% de estos operadores cuentan con espacios de
hasta 500 m? y solo el 13% gestionan superficies
superiores a 3.000 m?.

Dimensiones del espacio*

&

= <500 m?

= 500 - 1000 m?

= 1.000 - 2.000 m?
= 2,000 - 3.000 m?
= > 3,000 m?

* O la media de todos los espacios del afiliado
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Demografia de los centros en

Espana

El servicio que ofrecen la mayoria de estos operadores, con un 98%, es
el internet profesional (servicio de internet disefado para satisfacer las
necesidades de trabajo del mundo de la empresa).

En la misma linea, para que los clientes disfruten de una gestion
inteligente de trafico en la web con funciones avanzadas de seguridad
y fiabilidad, casi la mitad de los operadores, 47%, ofrecen ademas
acceso a servidores propios y VPN (Virtual Private Network).

Otro de los servicios que prestan la mayor parte de los operadores de
espacios flexibles, el 70%, y que seguramente es el mas valorado por
los usuarios consiste en la planificacion de eventos y networking, con el
fin de crear sinergias entre los clientes en un primer plano para
culminar en la creacion de una comunidad en un segundo plano.

En cuanto al grado de internacionalizacion de este tipo de espacios
colaborativos, se ha preguntado a los operadores por la nacionalidad
de los clientes y el 55% confirman que entre el 25% vy el 75% de sus
clientes son de origen nacional.

El futuro pasa por la consolidacion y expansion de estos centros de
trabajo. El sondeo refleja que el 38% de los encuestados plantea
incrementar la superficie que ocupa en los proximos 12 meses, mientras
gue solo el 2% contempla la posibilidad de reducir el numero de metros
cuadrados que gestiona. El restante 60% piensa mantener sus actuales
tamanos de negocio.

Las expectativas del comportamiento de los precios que los
operadores de espacios flexibles estan dispuestos a percibir a cambio
de sus servicios, muestran una tendencia positiva para los siguientes
trimestres dado que el 32% de los encuestados tienen previsto
incrementar el coste de sus servicios.

El restante, 64%, mantendran sus tarifas respecto al ejercicio anterior.

Planes a medio plazo

E Menor que el actual mIgual que el actual Mayor que el actual

Tamafno del centro

Precios

Nivel de Ocupacion

0% 20% 40% 60% 80% 100%
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Indice de Potencial Flex - IPF

A nivel regional {Qué factores subyacen a la expansion de los espacios flexibles y cuales
seran los siguientes pasos en Espana?

El indice de Potencial Flex de Cushman & Wakefield y Proworkspaces (IPF) indaga
aquellos elementos que propician la actividad de las oficinas flexibles en las 52 capitales
de provincia de Espana.

El IPF permite evaluar de forma tanto absoluta como operadores, empresas, emprendedores y propietarios.
en comparativa con otras regiones las principales

. ; i El IPF pondera cuatro dimensiones relevantes para el
dimensiones sobre las que opera el modelo flexible.

espacio flexible que, a su vez agrupan 13 variables que
Para llegar a este objetivo se han seleccionado cuantifican el potencial del mercado colaborativo en las
métricas de rendimiento que permiten cuantificar a capitales de provincia de Espana.

nivel de ciudad los impulsores del mercado y contribuir

con nuevos parametros a la toma de decisiones de

Dimensiones de
medicion del potencial
flex a nivel regional

Pesos de ponderacion

para calcular el indice * Las cuatro dimensiones

agrupan a su vez 13 indicadores
numericos, cada uno con una
ponderacion en funcion de su
relevancia como potenciado flex.

El Indice de Potencial Flex permite
cuantificar las principales
dimensiones del modelo flexible en

el contexto espanol

Talento Entorno de Escala Emprendimiento
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m. CUSHMAN &
((ffiMN WAKEFIELD

indice de Potencial Flex

Posiciones y puntuaciones (valores O a 100)

Madrid 1.
Barcelona 2.
San Sebastian 3.
Bilbao 4.
Valencia 5.
Pamplona 6.
Vitoria 7.
Alicante 8.
Zaragoza 9.

P. Mallorca 10.
Sevilla 11.
Girona 12.

S.C. Tenerife 13.
Malaga 14.
Tarragona 15.
Oviedo 16.

La Coruna 17.
Castellon 18.
~ Valladolid 19.

Murcia 20.

81.9

43.0

41.8

40.3

40.1

39.2

38.0

37.1

36.5

36.2

35.0

Fuente: Cushman & Wakefield - Research & Insight

Metodologia del IPF

Se han seleccionado 13 indicadores que afectan de forma directa o indirecta la demanda
de oficinas y en particular las necesidades de espacio flexible. Estas se clasifican bajo las
categorias de Talento, Entorno de negocios, Emprendimiento y Escala.

Cada uno de los indicadores estudiados ha sido
homogeneizado (por diferencias en magnitudes de
medida) y re-escalado (método de normalizacién
caracteristica). Después, se ha calculado un scoring con
puntacion maxima de 100 puntos.

El grupo de indicadores con mayor ponderacion ha
sido Talento ya que es la base para el trabajo
colaborativo, el coworking y el espacio flexible. Sus
cuatro indicadores aportan el 40% del score final.

Los indicadores de Entorno de negocios y
Emprendimiento aportan cada uno un 22,5% a la
puntuacién de cada ciudad. El primero da idea de la
facilidad y eficiencia de cada urbe para llevar a cabo
actividades productivas. El segundo indica qué tan

eficiente es cada plaza para permitir emprendimiento y
Nnuevos Negocios.

Los indicadores de Escala son los de menos aporte
relativo a la puntuacion final (17,5%) pero dan idea de
qgué tan eficiente es la infraestructura que soporta el
flexspace. Su menor ponderacion proviene de que no
son especificos del espacio flexible sino a todos lo
Nnegocios.

Los indices aqui presentados juntan desde informacion
a nivel provincial hasta a nivel de barrio o seccidén
censal. Es por esto que para anadirlo se han usado
métodos gestion de big data al trabajar con bases de
datos de mas 40 millones de lineas.

Ponderaciones de indicadores en el IPF

40.0%
20.0% 20.0% 20.0%
10.0%
5.0% 5.0%
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Talento

Los espacios de trabajo flexibles
proporcionan a los emprendedores y
autdnomos un ambiente social, interacciéon y
entorno comunitario. Por esta razén, son una
alternativa a la oficina en casa. También han
demostrado ser particularmente atractivos
para los empleados en tecnologia, medios y
comunicacion, industrias que tipicamente
emplean a un colectivo mas joveny
dindmico.

Ademas, las empresas de crecimiento
acelerado tienden a ser startups, en el sector
tecnoldgico y, en ambos casos, a menudo
tienen personal mas joven. Las ciudades con
un sesgo hacia estos tres rasgos podrian
rapidamente adoptar el flexspace y el
coworking.

De forma indistinta, los empleados de
grandes corporaciones o de startups pueden
ser emprendedores. Las primeras lo pueden
usar como un elemento plug-and-play
dentro de su entorno de trabajo, con el fin

de desarrollar proyectos, equipos y personal.

Las segundas podrian usar el espacio
flexible en sus fases iniciales de alto
crecimiento.

Es esencial tener una base de trabajo rica
tanto en términos culturales como de
formacion. Por lo tanto, las medidas de
empleo TIC, el capital humano y la
proporcion de trabajadores con formaciéony
poblacion extranjera son elementos clave en
la medicidon del aporte del talento al
potencial del modelo flex.

Capital Humano

% Empleo TIC

Empleo con educacion
superior

% poblacion extranjera

[18]

Trabajadores sin
formacion o experiencia
necesarios para
reemplazar a aquellos que
si formacién y/o
experiencia.
(trabajadores)

Trabajadores del sector
TIC sobre el total de
empleados (%)

Trabajadores con
estudios universitarios,
master o doctorado sobre
el total de empleados (%)

Poblacion extranjera
sobre el total de la
poblacion (%)

Alta

Alta

Alta

Alta

2014 IVIE

2018 Oxford Economics

INE (Microdatos de la

T2-2019 EPA)

INE (Microdatos del

201 Censo)
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Entorno de negocios

El entorno empresarial es otra consideracion
clave. Las empresas quieren la adaptabilidad
del modelo flex y el coworking, mas si el
modelo tradicional emplea arrendamientos a
largo plazo o alquileres caros. En entornos
donde las condiciones de negocio cambian
rapidamente y por tanto los niveles de
personal, la flexibilidad del coworking y
similares puede ayudar a mantener la agilidad
y la competitividad. Los usuarios de oficinas
estaran mas abiertos al modelo flex en
ciudades con un entorno que favorezca los
negocios. Un mercado de trabajo activo y en

particular aquel que favorezca la demanda de
worksapace. Asi mismo, un valor de
produccion TIC robusto ayudara a los
operadores y empresario a activar su negocio.
Por otra parte, el indicador Doing Business es
una sefal de la facilidad para emprender y
hacer negocios. Estos tres indicadores reflejan
tres necesidades del espacio flexible.

Empleo de oficinas

Valor anadido bruto de
las TIC per capita

Indicador Doing
Business

Crecimiento medio anual
del empleo en puestos

gerenciales, INE (Microdatos de la

administrativos y de —— vz-zee EPA)

servicios profesionales.

(%)

Valor nominal de la

preduceionidelisector TIC Media-baja 2018 Oxford Economics

dividido entre la
poblacion (€)

indice compuesto que

pondera la facilidad para:

1) Abrir un negocio, 2)

Permisos de construccion, Media-baja 2015
3) Obtencion de

electricidad, 4) Registro

de propiedades (indice)

Banco Mundial
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Emprendimiento

Incluso una ciudad con escala suficiente,
entorno de negocios adecuado y personas
con talento necesita una plataforma adecuada
para el emprendimiento que es un catalizador
para el crecimiento del modelo flexible. La
natalidad neta de empresas, las patentes y el
precio de alquilar los espacios de negocios
son sefales claras para el emprendimiento.

Desafortunadamente a nivel regional en
Espafa los indicadores clasicos de
emprendimiento como ndmero de startups
tecnoldgicas, colaboracion online y
aceleradores de empresas no estan
disponibles. En todo caso, nos acercamos al
emprendimiento con variables que revelan la
iniciacion de negocios en forma de nuevas
empresas, nuevas ideas.

Variacion media anual
(CAGR) del numero de

ILElEle e R Ge empresas creadas menos  Media 2014-2018 INE

empresas o
las cerradas en los ultimos
cinco anos (%)
Ministerio de Industria,
Patentes Patgntes por milléon de Media 5018 Tur|§mo y Cqmeruo -
habitantes Oficina espafnola de
patentes y marcas
Renta media de oficinas
Rentas de oficinas de calidad altg en el Media T3-2019 Cushm.an & Wakefield
centro de la ciudad e |dealista

(€/m?/mes)
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Escala

El tamafo de la infraestructura es muy
relevante. Conociendo el stock de oficinas, la
produccion econdmica y la presion
demografica se puede evaluar el tamano
potencial para el mercado de coworking y
espacios flexibles de una ciudad. También se
puede determinar la ‘masa critica’ necesaria
para la adopcion sostenible de este modelo.
Madrid y Barcelona son significativamente
mas grandes que el resto de ciudades y en

este sentido es de esperar que los operadores
de espacio flexible y coworking se concentren
en estos dos mercados. Ciudades con
tamanos de stock de oficinas y producto
interior bruto considerables frente a la media
ofrecen al modelo flex un mercado interesante
donde los operadores pueden encontrar
nichos de actividad.

Stock de oficinas

PIB

Densidad poblacional

Metros cuadrados
construidos para uso de
oficinas. Para Madrid y
Barcelona se refiere a
superficies brutas

alquilables de los edificios

relevantes del mercado.
Para el resto se refiere a
la totalidad de edificios
con oficinas (m?)

Valor nominal de la
produccion regional
(euros)

Poblacién dividida entre
(personas/km?)

Media-baja

Media-baja

Alta

2018 y T3-2019 para
Madrid y Barcelona

2018

2018

Cushman & Wakefield
y Castastro

INE

INE
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MADRID

SAN SEBASTIAN

VALENCIA

Emprendimiento

ProWORKSPACES
linking knowledge

BARCELONA

BILBAO

MEJOR RENDIMIENTO

Escala Talento

Entorno de
negocios
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—O—Madrid ——Espafa

Capital Humano
Densidad poblacional % emp TIC

PIB Empleo Ed. Superior

Stock oficinas % Poblacidn extranjera

Patentes por cada millon

de habitantes Empleo Oficinas

Natalidad de empreas VAB TIC PC

Rentas de oficinas Doing Business

—O—San Sebastian ——Espana

Capital Humano
Densidad poblacional % emp TIC

PIB Empleo Ed. Superior

Stock oficinas % Poblacion extranjera

Patentes por cada milldn

de habitantes Empleo Oficinas

Natalidad de empreas VAB TIC PC

Rentas de oficinas Doing Business

—O—Valencia ——Espana

Capital Humano

Densidad poblacional % emp TIC

PIB Empleo Ed. Superior

Stock oficinas % Poblacidn extranjera

Patentes por cada milldn

de habitantes Empleo Oficinas

Natalidad de empreas VAB TIC PC

Rentas de oficinas Doing Business

—O—Barcelona ——Espafa

Capital Humano

Densidad poblacional % emp TIC

PIB Empleo Ed. Superior

Stock oficinas % Poblacion extranjera

Patentes por cada milldn

de habitantes Empleo Oficinas

Natalidad de empreas VAB TIC PC

Rentas de oficinas Doing Business

—O—Bilbao ——Espana

Capital Humano
Densidad poblacional % emp TIC

PIB Empleo Ed. Superior

Stock oficinas % Poblacién extranjera

Patentes por cada millén

de habitantes Empleo Oficinas

Natalidad de empreas VAB TIC PC

Rentas de oficinas Doing Business

Escala Talento

4y
SA

Emprendimiento

Y 4

s = Rendimiento Top

Los cinco mercados mas dinamicos para el flexspace tienen
caracteristicas individuales divergentes que se comentan a continuacion.
Los graficos senalan el rendimiento de cada uno de los 13 indicadores
empleados para cada region y se pone el contexto del rendimiento medio
en Espana.

Entorno de negocios

Madrid es la ciudad que mas potencial ofrece para el espacio colaborativo principalmente
por sus variables de escala y aporte del sector TIC en sus mediciones de empleo y valor
anadido. Las unicas variables que se observan en torno a la media de Espafia son
porcentaje de poblacién extranjera, patentes por millén de habitantes y njatalidad de
empresas.

Barcelona se encuentra en segunda posicion del potencial flex y tanto sus variables de
Escala (Stock de oficinas, PIB y Densidad poblacional) como de emprendimiento son
mayores a la media de Espana. También destaca por su cuota de poblacion extranjera y
buena posicién en el indicador Doing Business.

San Sebastidn/Donostia, tercer en el ranking, es un destino potencial importante para los
negocios de espacio flexible. En sus condiciones Emprendimiento y Escala estan entre las
mejores posiciones de Espafia y solo esta por debajo de la media en Natalidad de
Empresas (ha reducido su niumero de empresas en los Ultimos anos) y proporcion de
poblacion extranjera.

Bilbao tiene altas posiciones en Valor afadido de las TIC per capita, asi como un stock de
oficinas importante. Su posicion en el indice de Capital Humano es la tercera en Espana, lo
gue le lleva a buenos puesto en términos de talento.
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Resultados

Indice de
Potencial
Flex

Mayor observacion -

Observacion del medio

Menor observacion

En cada columna

Talento Entorno de negocios Emprendimiento Escala
Capital % empleo Errllzzleo % Empleo Doing Rentas de Natghdad Stock Densidad Scoring
. . . . _ e Patentes . PIB .
Humano TIC e extranjeros Oficinas Business  oficinas ereses oficinas poblacién ponderado
1 Madrid [ I N I N N S T I D N
p) Barcelona || T Y -  r | I R A
3 San Sebastian |G [ I [ I
4 Bilbao I T . - r | I ]
5 Valencia 1 rr ] I I I R I
6 Pamplona [N 7 [ I -
7 Alicante I [ I I
8 vitoria | N [ I I | ]
9 Zaragoza [N I N | |
10 Sevilla I I I D R -
11 P. Mallorca I N I
12 Girona I [ [ [
13 Malaga [ Y N
14 S.C. Tenerife [ [ [
15 Oviedo [N [ [
16 Tarragona 1] I
17 Logrofio [T I |/
18 Valladolid [INEEG_—_— I I
E) La Corufia [ [ [ [
20 Castellon ] [
— I E—
21 Murcia ] [
22 Las Palmas G.C. _ _
23 Santander [ [ I
24 Lleida Y [
25 Melilla I [
26 Burgos [
27 Granada [ I
28 Vigo [
29 Huesca
30 Ledn
31 Segovia I
32 Guadalajara [
33 Palencia [N [ [
34 Soria
35 Albacete _
36 Ciudad Real ]
37 Cérdoba
38 Salamanca [ [
39 Teruel _
40 Cuenca ]
41 Cadiz [
42 Toledo
43 Badajoz [ I
44 Ourense _
45 Ceuta _
46 Jaén _
47 Caceres _
48 Lugo
49 Avila
50 Almeria I [
51 Zamora
52 Huelva
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What’s next?

El potencial del sector permanece incuestionable. Este informe ha sefalado la dinamica de propietarios,
operadores, inversores que estan propiciando una rapida evolucién y el aprovechamiento de tal potencial.
También se han descubierto las mejores plazas en Espafa asi como visitado los mercados europeos mas
desarrollados. Se puede resumir que la cuota ‘flex’ en el stock seguira creciendo, mas operadores seran
propietarios y mas propietarios seran operadores. Asi mismo, los inversores irdan aceptando en sus portfolios
mayores cuotas de activos con coworking y espacio flexible sin percepcion de riesgo anadido.

La encuesta Proworkspaces 2019 ha revelado que se mantienen altos niveles de ocupacion y que, en general,
se espera se incrementen en el corto plazo. No obstante, las expectativas de crecimiento de precios se han
moderado y mientras que en 2018 un 44% esperaba incrementos en 2019 lo hace un 32%.

El futuro del espacio de trabajo, que permea tanto el colaborativo como el tradicional, llegara de la mano de:

+ Eficiencia en el uso del espacio. Esto implica menor espacio por empleado ya sea en oficinas tradicionales
o coworkings y espacios flexibles.

+ Tendencia a incrementar espacios para la socializacién, el esparcimiento, la concentracion y el
networking

 La recoleccién y andlisis de Big Data por parte de los edificios conectados (mediante Internet of Things) e
inteligentes cobrara aun mas valor para usuarios, operadores, y propietarios.

 La automatizacion y mayor temporalidad en los trabajos refuerzan la demanda de espacios flexibles al
haber menor precisidon en la prevision del tamano futuro de la plantilla.

* Los servicios para los usuarios finales ya sea de los operadores o de los propietarios se reforzaran en bajo
el concepto de User Experience, que se encarga de mejorar el bienestar de los empleados en la oficina.
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