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¿Po r q u é u n FI I n v I e r t e e n c o-w o r k I n g?
La c r e ac i ó n d e va L o r (i )



He de invertir X (€)
para generar una rentabilidad de Y (%)
y así obtener una creación de valor  de Z (€)





Hemos pasado de vender (alquilar) . . .



es P a c I o s



. . .  a vender (alquilar) . . .



ex P e r I e n c I a s



e n u n b a r r I o



e n u n e s P a c I o



c o n u n a c o m u n I d a d



El operador  se encarga de: 

 - gestionar el  espacio, 

 - animar la comunidad y. . .

 - Crear Valor



Al q u i l e r Co m p r A/Ve n tA



Al q u i l e r Co m p r A/Ve n tA Co-Wo r k i n g Co-li V i n g
Se rV i C e d 

ApA rt m e n t S



el an á l I s I s

d e l a In v e r s I ó n



el an á l I s I s d e la In v e r s I ó n

de l A A d q u i S i C i ó n A l A Ve n tA

Concept Amount (€) Ratio (€/sqm)

Surface 3.000 sqm

Current NOI 
(€/year)

540.000
(45.000 per month)

180
(15 per month)

Cap. Rate
Acquisition 5%

Purchase Price 10.8M€ 3.600

Investment (3M€) (1.000)

NOI Result 828.000
(69.000 per month)

276
(23 per month)

Cap Rate 5,5%

Exit Value 15M€ 5.018

Net Result
(pre-Tax) 1,25M€ 420 €/sqm



In g r e s o s br u t o s

de f i n i C i ó n d e l pr o d u C to

1.  ¿Cu á l e s  e l  a lq u I l e r  e n l a  z o n a?
 - Estudio de Mercado

 - Definic ión de comparables

2.  ¿Cu á n to e s tá d I s P u e s to a Pa g a r e l  C l I e n t e?
 - Modelo alqui ler con gastos incluidos

 - El  valor añadido de la  f lex ibi l idad

3.  ¿a q u I é n va d I r I g I d o e l  e s Pa C I o?
 - Definic ión del  producto

 - Perf i l  de comunidad

Hasta  +30% Flexibil idad

Rentabil idad = Densif icación

Concept Traditional Lease 
(€/mo)

Co-working 
(€/mo)

Surface 200 sqm (GLA) 15 desks

Lease 3.400
(1 year min.)

4.500
(1 mo min.)

HOA 300 -

Electricity 150 -

Internet 70 -

Cleaning 200 -

Net Result
(pre-Tax)  4.120 €/mo 4.500 €/mo



la se l e c c I ó n d e l oP e r a d o r

¿qu é b u S CA m o S e n u n o p e r A d o r?

ConfIanza

 - Valores conservadores

 - Cambio de propietario

Buena ComunICaCIón

 - Entender qué sucede en el espacio
 - Sin presión y transparencia
 - Operador pro-activo 
 - Reporting frecuente y de calidad



oPex

mA nAg e m e n t Co n t r AC t V S. le A S e Co n t r AC t

PnL Lease Contract Management 
Contract

Gross 
Incomes

Fix. + Variable 
or Fixed

Owner
(Operator)

Fees None Owner to Operator

HOA Operator/Owner Owner

Electricity Operator Owner

Internet Operator Owner

Cleaning Operator Owner

IBI Owner Owner

NOI x y

lease ContraCt

 - Fijo o fijo + variable
 - Ok para SOCIMIs
 - Más asegurador pero NOI menor
 - Riesgo menor para el propietario (mayor para el operador). 

OpEx (operador)

management ContraCt

 - Riesgo menor para el operador (mayor para el propietario)
 - NOI mayores pero yield mayores (exit value menor)
 - “No” OK para SOCIMIs



oPex

lA tr A n S f o r m AC i ó n di g i tA l

AplicAción de lA TecnologíA

 - Análisis en tiempo real del consumo

 · Optimización de contratos: -25% costes fijos

 · Consumos innecesarios y tarifas: -10% costes variables

 - Mejoras en el mantenimiento preventivo

 - Mejora de la experiencia de usuario

 - Gestión remota de infraestructuras

 - Data Driven Design



In v e r s I ó n

CA pex y de C o r AC i ó n

JerónImo

Carrera de San Jerónimo, 17 Madrid
2.000 sqm
200 pax
Private Offices + Desks + Events



In v e r s I ó n

CA pex y de C o r AC i ó n

lIBertad

Libertad, 20 Madrid
240 sqm
40 pax
Open Space



In v e r s I ó n

CA pex y de C o r AC i ó n

foodlaB

Juan de Herrera, 3 Madrid
175 sqm
20 coworkers (50 pax events)
Open Space + Kitchen + Events



ve n t a d e l ac t I v o

el ne t An n uA l yi e l d (%)

market YIeld (%)

Residential 3-3.5%
(Madrid centro)

Offices 3.75% (CBD)
4-5.5%

Hotels 5.5-6.5%

Student Housing 5-6%
(5.25%)



ve n t a d e l ac t I v o

lA Cr e AC i ó n d e VA l o r

He de invertir X (€)
para generar una rentabilidad de Y (%)
y así obtener una creación de valor  de Z (€)

la Cr e a C I ó n d e va lo r v I e n e  l I g a da a: 
 - Una mejora del  act ivo y/o
 - Una mejora en el  NOI

Pa r a m e J o r a r e l  noI d e B e m o s: 
 - Aumentar los ingresos y/o
 - Reducir los costes

la f u n C I ó n d e l  oP e r a d o r

El  valor de la  comunidad: 
 - Aumenta Rentas y/o
 - Mejora la  ocupación




