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Resumen Ejecutivo

Esta tesis presenta el planeamiento estratégico del Sector de Arrendamiento de
Oficinas Compartidas (Coworking) de Lima Metropolitana Emergente, analizando la
situacion actual, las tendencias macroecondmicas y macrosociales que lo afectan, y propone
una estrategia para su expansion, hacia los niveles NSE B y C.

Si bien el Sector actualmente se puede considerar incipiente y de baja estructuracion,
haciéndose dificil por ende la recopilacion de literatura y datos de estudio, las caracteristicas
que presenta se enmarcan dentro de tendencias globales y nacionales importantes que
auguran un potencial importante para su desarrollo, y por lo tanto, se presenta como un tema
merecedor de analisis. Entre las principales tendencias macrosociales, macroeconoémicas, y
demograficas analizadas se deben destacar:

a. El surgimiento de la economia colaborativa en el ambito global, economia de “pago por
uso” o “pago por acceso” versus propiedad o uso exclusivo;

b. La importancia creciente de la clase media emergente en el Peru, la cual se ubica en los
NSE B y C, y su impacto en los mercados y la economia nacional;

c. El predominio de los pequefios empresarios, incluidos los informales, los independientes
o freelancers en la economia peruana, y la creciente movilidad de la fuerza laboral,
aprovechando la ubicuidad de la conectividad por medios tecnologicos, bajo modalidades
como el hot desking [uso de escritorios por hora], o ¢l teletrabajo.

Es en este contexto que se ubica el potencial del Sector, puesto que como se explica a
través del desarrollo de este estudio, la oferta actual de opciones de oficinas compartidas en
Lima Metropolitana, se concentra practicamente en el sector Premium de manera exclusiva,
dirigido al NSE A, con un menor nimero de opciones disponibles para el NSE B, y ninguna
detectada para el NSE C. Es justamente esta aparente falta de adecuacion a la demanda la

que por un lado, dificulta el crecimiento del Sector, limitdndose a, y saturando la oferta para



el NSE A, y a la vez pone de manifiesto el alto potencial que ostenta ampliar la oferta de
oficinas compartidas hacia los NSE B y C.
La vision para el Sector Coworking es: Al 2025, contar con una oferta de 600
posiciones de trabajo para Lima Metropolitana Emergente, con infraestructura que favorezca
el trabajo colaborativo e incremente la productividad de los freelancers y emprendedores,
ofreciéndoles servicios diferenciados con valor agregado, desarrollando una nueva forma de
trabajar, que contribuya al desarrollo econdmico de los NSE B y C.
Los objetivos que permiten alcanzar esta vision al 2025 se describen a continuacion:
a. Consolidar al 100% el Sector Coworking de Lima Metropolitana Emergente y ser
reconocido como una opcion de espacios de trabajo viable, sostenible, y con servicios
confiables y estandarizados;

b. Operar 600 puestos de trabajos de Coworking en Lima Metropolitana Emergente en los
NSEByC;

c. Obtener una rentabilidad sobre las ventas mayor al 15%;

d. Obtener una tasa de crecimiento anualizado compuesto del Sector Coworking en Lima
Metropolitana para los NSE B y C del 30%; y

e. Contar con tres clusteres en Lima en los NSE B y C que cubra Lima Norte, Centro, y Sur.

Las principales estrategias generadas producto de la Matriz de Decision Estratégica
son:

a. Establecer oficinas con accesos a las principales avenidas y de transito fluido en zonas de
los NSE By C;

b. Desarrollar una propuesta de valor asequible para el sector informal, que incluya acceso a
asesoria contable, tributaria, y formularios SUNAT y SUNARP;

c. Desarrollo del mercado de Coworking mediante una campaina de marketing para

masificar el negocio, resaltando atributos relevantes; y



d. Realizar acuerdos comerciales con empresas de servicios que generen valor a la propuesta
de Coworking promoviendo mediante ellos la experiencia de trabajar en una oficina
propia.

Finalmente, se debe destacar que esta propuesta ofrece beneficios a toda la sociedad,
puesto que ampliando la oferta del Coworking a los NSE B y C, se mejora la eficiencia de los
pequefios y microempresarios, freelancers, y profesionales independientes que componen la
clase media emergente; y a la vez, se promueve la formalizacion de dichos negocios o
empresas individuales, reditando todo ello en una mejoria en la competitividad general de la

economia nacional.



Abstract

This paper presents the strategic planning analysis for the Coworking sector in the
metropolitan region of Lima, Peru. The paper aims to present the current status of
development of the Sector, the main macro-economic and macro-social and demographic
trends which influence it, and finally, propose a strategy for further development, expanding
into the emerging middle class market, composed of socio-economic levels B and C in Peru.

The analysis identifies the following main relevant trends which influence the
Coworking sector in metropolitan Lima:

1. The occurrence of the shared or collaborative consumption economy,

2. The growing importance of the emerging middle class in Peru,

3. The predominance of small business entrepreneurs, freelancers, and independent
professionals, both formal and informal, in the national economy, and the growing
importance of work mobility (fueled by the availability of technological media),
represented in the appearance of new modes of work, such as hot-desking and
telecommuting.

It is in this context that the growth potential of the Coworking sector is analyzed,
proposing that for further growth, adequate offer catering for socio economic levels B and C
must be developed, being both segments where the emerging middle class is positioned, and
where Coworking alternatives are not yet offered.

Finally, the study proposes that the expansion of the Coworking sector into the
aforementioned socio economic levels B and C, can contribute positively to society, helping
with increasing the efficiency, formalization, and competitiveness of the emerging middle

class, and as such, of the national economy as a whole.
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El Proceso Estratégico: Una Vision General

El proceso estratégico se compone de un conjunto de actividades que se desarrollan
de manera secuencial con la finalidad de que una organizacioén pueda proyectarse al futuro y
alcance la vision establecida. Este consta de tres etapas: (a) formulacion, que es la etapa de
planeamiento propiamente dicha y en la que se procurara encontrar las estrategias que
llevarén a la organizacion de la situacion actual a la situacion futura deseada; (b)
implementacion, en la cual se ejecutaran las estrategias retenidas en la primera etapa, siendo
esta la etapa mas complicada por lo rigurosa; y (c) evaluacion y control, cuyas actividades se
efectuaran de manera permanente durante todo el proceso para monitorear las etapas
secuenciales y, finalmente, los Objetivos de Largo Plazo (OLP) y los Objetivos de Corto
Plazo (OCP). Cabe resaltar que el proceso estratégico se caracteriza por ser interactivo, ya
que participan muchas personas en €I, e iterativo, en tanto genera una retroalimentacion
constante. El plan estratégico desarrollado en el presente documento fue elaborado en funcién

al Modelo Secuencial del Proceso Estratégico.

Figura 0. Modelo Secuencial del Proceso Estratégico.
Tomado de “El Proceso Estratégico: Un Enfoque de Gerencia (2a ed.),” por F. A.
D’Alessio, 2014. México D.F., México: Pearson.
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El modelo empieza con el analisis de la situacion actual, seguida por el
establecimiento de la vision, la mision, los valores, y el codigo de ética; estos cuatro
componentes guian y norman el accionar de la organizacion. Luego, se desarrolla la
evaluacion externa con la finalidad de determinar la influencia del entorno en la organizacion
que se estudia y analizar la industria global a través del analisis del entorno PESTE (Fuerzas
Politicas, Economicas, Sociales, Tecnoldgicas, y Ecoldgicas). De dicho andlisis se deriva la
Matriz de Evaluacion de Factores Externos (MEFE), la cual permite conocer el impacto del
entorno determinado en base a las oportunidades que podrian beneficiar a la organizacion, las
amenazas que deben evitarse, y como la organizacion estd actuando sobre estos factores. Del
analisis PESTE y de los Competidores se deriva la evaluacion de la Organizacion con
relacion a sus Competidores, de la cual se desprenden las matrices de Perfil Competitivo
(MPC) y de Perfil de Referencia (MPR). De este modo, la evaluacion externa permite
identificar las oportunidades y amenazas clave, la situacion de los competidores y los factores
criticos de éxito en el sector industrial, facilitando a los planeadores el inicio del proceso que
los guiard a la formulacion de estrategias que permitan sacar ventaja de las oportunidades,
evitar y/o reducir el impacto de las amenazas, conocer los factores clave que les permita tener
éxito en el sector industrial, y superar a la competencia.

Posteriormente, se desarrolla la evaluacion interna, la cual se encuentra orientada a la
definicion de estrategias que permitan capitalizar las fortalezas y neutralizar las debilidades,
de modo que se construyan ventajas competitivas a partir de la identificacion de las
competencias distintivas. Para ello se lleva a cabo el analisis interno AMOFHIT
(Administracioén y Gerencia, Marketing y Ventas, Operaciones Productivas y de Servicios e
Infraestructura, Finanzas y Contabilidad, Recursos Humanos y Cultura, Informatica y
Comunicaciones, y Tecnologia), del cual surge la Matriz de Evaluacion de Factores Internos

(MEFI). Esta matriz permite evaluar las principales fortalezas y debilidades de las areas
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funcionales de una organizacion, asi como también identificar y evaluar las relaciones entre
dichas areas. Un analisis exhaustivo externo e interno es requerido y es crucial para continuar
con mayores probabilidades de éxito el proceso.

En la siguiente etapa del proceso se determinan los Intereses de la Organizacion, es
decir, los fines supremos que la organizacion intenta alcanzar para tener éxito global en los
mercados en los que compite. De ellos se deriva la Matriz de Intereses de la Organizacion
(MIO), y basados en la vision se establecen los OLP. Estos son los resultados que la
organizacion espera alcanzar. Cabe destacar que la “sumatoria” de los OLP llevaria a
alcanzar la vision, y de la “sumatoria” de los OCP resultaria el logro de cada OLP.

Las matrices presentadas, MEFE, MEFI, MPC, y MIO, constituyen insumos
fundamentales que favorecerdn la calidad del proceso estratégico. La fase final de la
formulacion estratégica viene dada por la eleccion de estrategias, la cual representa el
Proceso Estratégico en si mismo. En esta etapa se generan estrategias a través del
emparejamiento y combinacion de las fortalezas, debilidades, oportunidades, amenazas, y los
resultados de los analisis previos usando como herramientas cinco matrices: (a) la Matriz de
Fortalezas, Oportunidades Debilidades, y Amenazas (MFODA); (b) la Matriz de
Posicionamiento Estratégico y Evaluacion de la Accion (MPEYEA); (c) la Matriz del Boston
Consulting Group (MBCG); (d) la Matriz Interna-Externa (MIE); y (e) la Matriz de la Gran
Estrategia (MGE).

De estas matrices resultan una serie de estrategias de integracion, intensivas, de
diversificacion, y defensivas que son escogidas con la Matriz de Decision Estratégica (MDE),
siendo especificas y no alternativas, y cuya atractividad se determina en la Matriz
Cuantitativa del Planeamiento Estratégico (MCPE). Por tltimo, se desarrollan las matrices de
Rumelt y de Etica, para culminar con las estrategias retenidas y de contingencia. En base a

esa seleccion se elabora la Matriz de Estrategias con relacion a los OLP, la cual sirve para
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verificar si con las estrategias retenidas se podran alcanzar los OLP, y la Matriz de
Posibilidades de los Competidores que ayuda a determinar qué tanto estos competidores seran
capaces de hacerle frente a las estrategias retenidas por la organizacion. La integracion de la
intuicion con el analisis se hace indispensable durante esta etapa, ya que favorece a la
seleccion de las estrategias.

Después de haber formulado el plan estratégico que permita alcanzar la proyeccion
futura de la organizacion, se ponen en marcha los lineamientos estratégicos identificados y se
efectuan las estrategias retenidas por la organizacion dando lugar a la Implementacion
Estratégica. Esta consiste basicamente en convertir los planes estratégicos en acciones y,
posteriormente, en resultados. Cabe destacar que una formulacion exitosa no garantiza una
implementacion exitosa. Durante esta etapa se definen los OCP y los recursos asignados a
cada uno de ellos, y se establecen las politicas para cada estrategia. Una estructura
organizacional nueva es necesaria. El peor error es implementar una estrategia nueva usando
una estructura antigua.

Finalmente, la Evaluacion Estratégica se lleva a cabo utilizando cuatro perspectivas de
control: (a) interna/personas, (b) procesos, (c) clientes, y (d) financiera, en el Tablero de
Control Integrado (BSC) para monitorear el logro de los OCP y OLP. A partir de ello, se
toman las acciones correctivas pertinentes. Se analiza la competitividad de la organizacion y
se plantean las conclusiones y recomendaciones necesarias para alcanzar la situacion futura
deseada de la organizacion. Un Plan Estratégico Integral es necesario para visualizar todo el
proceso de un golpe de vista. El Planeamiento Estratégico puede ser desarrollado para una
microempresa, empresa, institucion, sector industrial, puerto, ciudad, municipalidad, region,

pais u otros.



Capitulo I: Situacion General del Sector de Arrendamiento de Oficinas Compartidas
(Coworking) de Lima Metropolitana Emergente

En este capitulo se analizan la situacién macroecondmica del Pais, el desempefio del
sector inmobiliario en general, asi como las principales tendencias macrosociales que
influyen directamente en la demanda por oficinas compartidas (Coworking).

1.1 Situacion General

Analisis macroecondémico del Pais. El Perti ha contado durante los ultimos afios con
tasas de crecimiento de producto bruto interno (PBI) entre las més elevadas de la region
Latinoamérica. Aun cuando el superciclo de los precios de las materias primas pareciera
haber concluido, el crecimiento del PBI en 2015 se espera cerrara oficialmente alrededor del
2.7%, tasa relativamente alta comparada con el desempefio regional- y se espera que en 2016
cierre en 4% aproximadamente (Prialé, 2016). Ante un afio electoral, se debe mencionar que
la recuperacion de la confianza empresarial después del proceso electoral sera clave para
impulsar la reactivacion economica (Colliers International, 2015).

El Pert posee un nivel reducido de deuda publica asi como un déficit fiscal proximo a
cero, lo que le permite implementar medidas contraciclicas en caso sea necesario, con la
finalidad de sostener la economia y evitar una recesion. Para 2016 la inversion publica
tendria un crecimiento de 0.3% y la inversion privada una ligera variacion negativa de 0.1%
(Colliers International, 2015).

En este contexto econdmico conviene anotar que, si bien Lima Metropolitana es el
principal mercado de consumo del Pais, su poblacion no es homogénea. El estudio de la
Asociacion Peruana de Empresas de Investigacion de Mercados (APEIM, 2014) con respecto
a los niveles socioecondémicos (NSE) del Pert, clasifica a Lima Metropolitana y el Callao en

10 zonas, como se observa en la Tabla 1. Los NSE B y C de Lima representan el 59.5% de la



poblacién, evidenciandose que son las zonas 2 y 6 en donde los NSE B y C representan el
72.1% y el 76.1% respectivamente.

De acuerdo con la clasificacion mostrada en la Tabla 1, se define “Lima Emergente” a
todas las zonas exceptuando las zonas 7 y 10.
Tabla 1

Distribucion de Niveles por Zona APEIM 2014-Lima Metropolitana (% Horizontales)

NSE
Zona Total
A B C D E

Total 100 49 188 407 262 94
Zona 1 (Puente Piedra, Comas, Carabayllo) 100 0.0 99 454 296 152
Zona 2 (Independencia, Los Olivos, San Martin de Porras) 100 27 21.8 503 215 3.8
Zona 3 (San Juan de Lurigancho) 100 24 9.1 40.6 354 12.6
Zona 4 (Cercado, Rimac, Brena, La Victoria) 100 1.2 184 439 30.1 64
Zona 5 (Ate, Chaclacayo, Lurigancho, Santa Anita, San Luis, El Agustino) 100 27 13.0 431 314 98
Zona 6 (Jests Maria, Lince, Pueblo Libre, Magdalena, San Miguel) 100 157 47.1 290 7.5 0.8
Zona 7 (Miraflores, San Isidro, San Borja, Surco, La Molina) 100 304 484 160 39 13
Zona 8 (Surquillo, Barranco, Chorrillos, San Juan de Miraflores) 100 1.5 16.1 418 26.8 13.8
Zona 9 (Villa El Salvador, Villa Maria del Triunfo, Lurin, Pachacamac) 100 03 6.7 422 373 135

Zona 10 (Callao, Bellavista, La Perla, La Punta, Carmen de la Legua, Ventanilla) 100 1.2 152 4311 264 14.1
Otros 100 0.0 146 41,5 341 9.8

Nota. Tomado de “Niveles Socioeconémicos 2014,” por la Asociacion Peruana de Empresas de Investigacion de Mercados
(APEIM), 2014, p. 11. Recuperado de http://www.apeim.com.pe/wp-content/themes/apeim/docs/nse/ APEIM-NSE-2014.pdf

Analisis del sector inmobiliario. La demanda de la clase media en general que ha
sido beneficiada por el auge econdmico del Pais, ha permitido que el sector inmobiliario
tenga un crecimiento y dinamismo importante durante la Gltima década. A su vez, el
crecimiento poblacional asi como el gasto publico continuaran motivando las inversiones
publicas y la demanda en el sector privado.

La participacion del sector construccion alcanzo6 un nivel de 13.3% del PBI global
durante 2014. Si bien durante 2015 se ha experimentado una desaceleracion del sector, este

continua siendo un componente importante del PBI nacional. El sector ha mantenido una



tasa de crecimiento anual compuesto (CAGR, por sus siglas en inglés) de 4.07% entre 2010 y
2014 (Colliers International, 2015), aunque como se aprecia en la Figura 1, el PBI nacional
esta siendo afectado desde noviembre de 2013 debido al menor ritmo de ejecucion de
inversion publica y la menor ejecucion de proyectos durante dicho periodo. Aunque las
cifras oficiales para 2015 atn no estan disponibles, se espera que el sector construccion
experimente una contraccion del 2.7% y un retorno al crecimiento de 4% aproximadamente

para 2016 (“Construccion Crecerd,” 2015).

De acuerdo con el BMI Research (como se cit6 en Colliers International, 2015), el

Perti ocupa el cuarto lugar en el ranking latinoamericano de indice riesgo/retorno en el cual se
consideran elementos de medicion tales como: tamaio, crecimiento, y riesgos de la industria.
Los riesgos que impactan directamente al sector inmobiliario estan relacionados con el gasto
publico asi como con el crecimiento del Pais y variaciones de precio por m”. Este tltimo
afecta directamente la rentabilidad de los proyectos inmobiliarios.
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Figura 1. PBI construccion.

Adaptado de “Producto Bruto Interno (Afio Base 2007, Variaciones Porcentuales) [Cuadro
82],” por el Instituto Nacional de Estadisticas e Informaticas (INEI), Ministerio de

Agricultura y Riego (MINAGRI), Ministerio de Energia y Minas (MINEM), y Ministerio de
la Produccion (PRODUCE), 2015. Recuperado de

http://www.bcrp.gob.pe/docs/Estadisticas/Cuadros-Estadisticos/NC_082.xIs

Antes de describir las caracteristicas del mercado inmobiliario enfocado en oficinas,

es importante mencionar los tipos de oficinas a ser arrendadas (ver Tabla 2).



Tabla 2

Tipos de Oficinas a Ser Arrendadas

Tipo de oficinas Caracteristicas Distritos
Prime (A+, A)  Un producto (edificio) prime es aquel que debe contar como minimo con Sanhattan

los siguientes atributos: San Isidro Golf

« Planta superior a 500 m?; Miraflores

« Oficinas de 250 m* minimo; San Borja

« Aire acondicionado centralizado; Chacarilla

* Lobby a doble altura; Magdalena

* Muro cortina; San Miguel

* Sistemas de seguridad automatizados; Nuevo Este

e Accesos controlados;

¢ Cuarto de control o monitoreo;

* Ratios de parqueo adecuados; y

* Que cuente o esté aplicando a una certificacion para “green building”.

Subprime (B+)  Planta menor a 500 m”. En la planta, las oficinas pueden ser desde los
80 m” hasta los 250 m*. Usualmente los edificios B+ no ofrecen mayor
metraje y pueden estar constituidos sobre un edificio de cinco pisos que
ofrecen 2,500 m’.

Nota. Adaptado de “Las Posibilidades de Colocacion de Oficinas B+ Serian las méas Rapidas, segiin Colliers,” por H. M.
Saavedra, 2014. Gestion. Recuperado de http://gestion.pe/inmobiliaria/colliers-posibilidades-colocacion-oficinas-b-serian-
mas-rapidas-2089038

Dentro del mercado inmobiliario enfocado en oficinas se pueden describir las

siguientes caracteristicas (Urbanova, 2015):

e Disminucion con baja significativa en colocaciones y precolocaciones de oficinas en el
primer trimestre de 2015 con respecto al periodo anterior;

e Afio de cautela siendo preelectoral, en este sentido el sector inmobiliario se retrae por
periodo de incertidumbre coyuntural afectandolo directamente.

e El sector subprime (i.e., oficinas fuera de Lima zona 7) presenta un incremento en los
niveles de colocaciones en comparacion con el afio pasado, teniendo un ingreso
proyectado en el periodo 2015 de aproximadamente US$70 millones (ver Tabla 3);

e La oferta de nuevas oficinas ha permitido para el presente periodo el incremento de la
vacancia en el sector inmobiliario de 6% a 8.1%; y

e Los precios de venta por m” oscilan entre US$2,125 y US$2,416 en el periodo desde todo

2013 hasta el primer trimestre de 2015), tal como se muestra en la Figura 2.



Tabla 3

Mercado de Oficinas B+: Primer Semestre de 2015 (Edificios Existentes)

Ingreso Ingreso
mensual proyectado al
Disponibilidad Precio renta promedio 2015/12/31 %
Zona Inventario (%) (US$ x m?) (US$) (US$) participacion
Sanhattan 157,970 39 19.19 2°913,218 34°958,616 50
San Isidro Golf 82,486 0.2 19.00 1°564,100 18°769,194 27
Miraflores 39,153 4.4 20.76 777,052 9°324,628 13
San Borja 17,475 17.9 - - - 0
Chacarilla 2,100 0.0 - - - 0
Magdalena 6,397 76.4 20.55 31,024 372,290 1
San Miguel 8,497 98.4 18.00 2,447 29,366 0
Nuevo Este 34,557 15.8 18.63 542,077 6°504,924 9
Total 348,635 8.6 19.04 5°829,918 69°959,018 100

Nota. Actualizado al 2015/06/30. Tomado de “Lima: Reporte de Investigacion y Prondstico: Oficinas,” por Colliers
International, 2015. Recuperado de http://www.colliers.com/-
/media/files/latam/peru/reportes%20mercado/tkr%200ficinas%202t%20-%202015_v2.pdf
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Figura 2. Precios de Lista en edificios en fase de proyecto y/o construccion: San Isidro-
Precio de venta (US$/m?).

Tomado de “Lima: Reporte de Investigacion y Pronodstico: Oficinas,” por Colliers
International, 2015. Recuperado de http://www.colliers.com/-
/media/files/latam/peru/reportes%20mercado/tkr%200ficinas%202t%20-%202015 v2.pdf

Tendencias del mercado para el alquiler de oficinas compartidas. Una de las

tendencias mas importantes en la economia actual es la llamada share economy o


http://www.colliers.com/-/media/files/latam/peru/reportes%20mercado/tkr%20oficinas%202t%20-%202015_v2.pdf
http://www.colliers.com/-/media/files/latam/peru/reportes%20mercado/tkr%20oficinas%202t%20-%202015_v2.pdf

collaborative consumption [economia del consumo colaborativo], la cual es considerada un
fendémeno que se caracteriza por la preferencia del consumidor por obtener acceso a bienes o
servicios de manera compartida, prefiriendo el arrendamiento temporal versus la propiedad a
largo plazo. Es decir, la economia de consumo colaborativo prioriza el concepto de pagar
unicamente por el uso de bienes o servicios, evitando la posesion exclusiva y a largo plazo de
los bienes o de las capacidades que permiten la prestacion de un servicio. Aun en casos
donde existe un propietario, este busca maximizar el rendimiento de su propiedad
permitiendo a otros el acceso a los beneficios de esta, o deshacerse de la propiedad
retornandola al mercado sea por la reventa o por el trueque de la misma una vez satisfecha la
necesidad inmediata o el propoésito de la misma.

La importancia de esta nueva forma de interaccién econémica se evidencia en la
popularidad de plataformas de intercambio como E-Bay, Uber, o AirBnB ampliamente
conocidas. Existen otros ejemplos ain mas focalizados, como Swap.Com o MonJouJou, que
se especializan en el intercambio de ropa y juguetes para bebes, que son rapidamente dejados
atras en la medida que los infantes crecen; iniciativas como Zimride o Citibike, que buscan el
intercambio eficiente de vehiculos en ciudades; Taskrabbit.com que conecta personas
dispuestas a ofrecer apoyo en labores rapidas y simples del hogar (e.g., reorganizar una
biblioteca, cambiar muebles de lugar, ayudar en una fiesta, empacar para una mudanza, etc.);
y finalmente @justpark (previamente llamada park@myhouse) o ParkingPanda, disefiadas
para permitir el intercambio de espacios de estacionamiento de vehiculos en casas
particulares (Hamari, Sjoklint, & Ukkonen, 2015).

Solo en la ciudad de San Francisco, el impacto de AirBnB en la economia local en
2012 fue de US$56 millones (Geron, 2012). Desde entonces, AirBnB fundada en 2008, se ha
posicionado como una de las alternativas de hospedaje para viajeros mas importantes del
mundo, en paralelo con muchas cadenas tradicionales de hoteles como Hilton o Sheraton. En

una reciente operacion de financiamiento en junio a través de fondos de capital de riesgo,



AirBnB obtuvo U$1.5 billones de capital, lo que valoriza la firma en la importante suma de
US$25 billones (Nusca, 2015). Pero el fenomeno no se limita a esta empresa. La compaiiia
de servicios de taxi alternativos Uber ha sido valorizada en US$41 billones (Macmillan,
2014).

El impacto de la economia de consumo colaborativo no se limita al emprendedor (i.e.,
empresario) que presta el servicio o intercambia el bien, ni a los negocios tradicionales que
compiten en el rubro. Esta conlleva también un profundo impacto en la sociedad al ser una
fuente de ingresos alternativos para cientos de miles de ciudadanos, y también una fuente de
recursos de bajo costo y alta flexibilidad para diversos pequefios negocios (Friedman, 2013).

De hecho, no es solo el desarrollo de la tecnologia de informatica y de comunicacion
(ICT, por sus siglas en inglés) lo que ha permitido el crecimiento acelerado de este segmento.
Existen adicionalmente dos factores sociales que explican la popularidad de esta tendencia.
Por un lado, la entrada en la madurez de la “Generacion Y” o millenials, aquella generacion
que nace y se desarrolla en un mundo dominado por Internet, acostumbrada a la posibilidad
de acceder a todo tipo de informacidon de manera inmediata y ubicua. Por otro lado, la crisis
financiera del periodo 2008-2009 y la recesion econdmica que le siguio, presiono a la
ciudadania a buscar alternativas de consumo o de complementar sus ingresos, aprovechando
las posibilidades que abre simultdneamente, el desarrollo de las plataformas informaticas
colaborativas.

La economia de consumo colaborativo y su premisa de “pagar por uso” o “pagar por
acceso” abarca practicamente todos los segmentos de la economia. Esta tendencia se
complementa con otras tendencias sociales globales importantes, como son:

e Busqueda de un balance de la ecuacion vida personal y trabajo (work-from-home);
e Movilidad de la fuerza laboral (hot-desking): La tendencia a desligar la necesidad de
trabajar en una oficina tradicional permanente, priorizando la actividad fuera de la oficina

(e.g., visitas a clientes, viajes interciudades frecuentes, reuniones fuera de la oficina).



Esta tendencia es acentuada con el potencial ahorro de costos por reduccion del espacio
fisico de la oficina. De acuerdo con Ouye (2011), la flexibilidad es una de las tendencias
mas importantes que influyen en las organizaciones; y se espera que para 2016 hasta el
60% de la fuerza laboral norteamericana utilizara algun tipo de teletrabajo o hotdesking.
Freelancing: Es la tendencia a prestar servicios de manera independiente, flexible, y
temporal, a diversos empleadores, o al mismo empleador de manera intermitente. Segin
Forbes, citando una encuesta Gallup, un tercio de la poblacién econdmicamente activa
(PEA) en EE.UU. (i.e., 17 millones de personas) son freelancers (Schawbel, 2013).

El Pert no es ajeno a estas tendencias globales. Por el contrario, habria que afiadir

tres tendencias que son de particular relevancia al caso peruano:

1.

Cultura de emprendimiento: En el GEM Peru 2015 Report [Reporte GEM Peru 2015], el
Perti se encuentra en el quinto puesto del ranking global de actividad emprendedora. De
acuerdo con el reporte, el 50.6% de la poblacion entre las edades de 18 y 64 consideran
Iniciar su propio negocio en algin momento. De la misma manera, un 82.4% considera al
emprendimiento como una eleccidn positiva de carrera profesional (Global
Entrepreneurship Monitor [GEM], 2015).

Importancia del sector informal: Que es un tema particularmente vigente en el Peru.
Segun el especialista de la Organizacion Internacional del Trabajo (OIT), Roberto
Villamil, el 74% de la PEA peruana se ubica en el sector informal, y este sector genera el
19% del PBI nacional (Villamil, 2014).

Crecimiento de la clase media: La clase media definida por la pertenencia a los NSE B y
C segtin la Encuesta Nacionales de Hogares (ENAHO) elaborada por el Instituto Nacional
de Estadistica e Informatica (INEI), se ha practicamente quintuplicado en la ultima
década, pasando del 11.5% de la poblacion en 2005, al 50.6% en 2014 (Ascencios, 2014).
La misma tendencia ha sido comprobada en un estudio del Banco Interamericano de

Desarrollo (BID), que la ubica entre el 40% y 50% de la poblacion (Jaramillo &



Zambrano, 2013). Finalmente, es importante anotar que dentro de este segmento, resalta
la llamada “nueva clase media”, definida por la interseccion transversal de los NSE B y
C, con el estilo de vida progresista segn la matriz propuesta por Rolando Arellano

(Arellano, 2010).

El estilo de vida progresista se define como aquel segmento poblacional que busca
permanentemente el progreso personal y familiar. Aunque pertenecen a todos los NSE,
en su mayoria son obreros y empresarios emprendedores (i.e., formales e informales).
Los mueve el deseo de revertir su situacion y avanzar, y estan siempre en busca de
oportunidades. Son extremadamente practicos y modernos (Arellano Marketing, 2014).

En la Figura 3 se resumen las tendencias que influyen en la demanda de oficinas

compartidas.

Independencia y
flexibilidad

Movilidad Cultura de
laboral emprendimiento

Balance trabajo Sector informal

- hogar
. , Demanda de N |
conomia : ueva clase
colaborativa OfiClIl?,S media
compartidas

Figura 3. Tendencias que influyen la demanda de oficinas compartidas.

Tanto las empresas como los trabajadores consideran y valoran los beneficios del
teletrabajo, que son (Urbanova, 2015):
1. Empresa: Reduccion del alquiler mensual; y
2. Empleado: Reduccion de costos de transporte y tiempo ahorrado por el desplazamiento

entre lugares.
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Son mas las empresas que optan por este modelo, comunicandose por
videoconferencia o correo electronico y utilizan el formato “hot desking”. En un reciente
estudio elaborado por Arkadin (2015), se resalta que el teletrabajo incrementa la
productividad en las empresas y reduce el absentismo laboral, ofreciendo oficinas de
formatos flexibles (para uno, dos, 10 trabajadores, o mas). Bésicamente uno llega con una
laptop directamente a trabajar, recibiendo acceso libre a areas comunes, o tomar espacios y
servicios extra (e.g., alquiler de salas de reuniones, llamadas telefonicas, sistemas de
videoconferencia, etc.) siendo el principal beneficio el enfoque total en el negocio, sin tener
que complicarse por el pago de servicios (i.e., agua, electricidad, Internet), mantenimiento del
edificio, o la implementacion de una oficina nueva. El costo es por puesto de trabajo y por la
cantidad de horas usadas brindado la flexibilidad de alquilar los espacios por dias, semanas, o
meses, de acuerdo con las necesidades especificas (Urbanova, 2015).

El perfil del cliente es diverso, por ejemplo (Urbanova, 2015):

e Corporaciones multinacionales que requieren establecerse rapidamente en un lugar
mientras buscan o implementan sus oficinas permanentes;

e Empresas en proceso de mudanza y requieren un espacio temporal; y

e Pequeiias empresas que evitan las complicaciones del alquiler, pero que desean estar en
las ubicaciones estratégicas.

1.2 Conclusiones

En el Pert el sector inmobiliario ha tenido un importante desarrollo en los tltimos
afnos. Pese a la reduccion en el ritmo del crecimiento economico, la demanda de alquileres de
espacios de oficinas en Lima Metropolitana contintia, aunque los niveles de vacancia
seguiran en aumento debido al incremento de la oferta del mercado inmobiliario en oficinas,
hasta alcanzar niveles de 15% aproximadamente.

Importantes tendencias macrosociales, como el auge de la economia colaborativa y la

tendencia hacia el teletrabajo, empujan el desarrollo de alternativas como la oferta de oficinas
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compartidas. El uso de oficinas compartidas permite disminuir significativamente los costos
fijos asociados al alquiler de un espacio de oficina, permitiendo a los emprendedores
centralizarse en el giro de su negocio pero sin sacrificar un estdndar de calidad para poder

desarrollarse.
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Capitulo I1: Vision, Mision, Valores, y Codigo de Etica
2.1 Antecedentes

Existe en el Perti un mercado incipiente pero de rapido crecimiento en el segmento de
alquiler de oficinas temporales (Binswanger Pert, 2015). El desarrollo de este Sector
coincide con las tendencias globales anteriormente descritas. Sin embargo, el enfoque de
mercado identificado hasta el momento se limita principalmente al desarrollo de una oferta
dirigida principalmente al NSE A, es decir, oficinas Premium, orientadas a un publico
corporativo.

Sin bien existen algunas propuestas orientadas al NSE B o mercados nicho (e.g.,
profesionales jovenes del area de la tecnologia, comunicacion, o disefio) también ubicados
entre los NSE A y B, no se evidencia una oferta considerable orientada a la masificacion del
segmento de oficinas temporales o compartidas (Binswanger Perti, 2015). Es decir, no existe
un esfuerzo por satisfacer la demanda que surge de la nueva clase media, definida como “. . .
la interseccion de los NSE B y C con la clasificacion transversal por estilo de vida progresista
(principalmente)” (Arellano, 2012, p. 149). Es importante anotar que es precisamente este
segmento el que constituye el principal grupo social e impulsor econémico del Peru,
representando entre el 40% y el 50% de la poblacion (Ascencios, 2014). En Figura 4 se
muestran los NSE y los estilos de vida segiin Arellano de tal forma que se identifica el
mercado objetivo para el analisis del Sector.

Es en este contexto se presenta la oportunidad de desarrollar dentro del sector
inmobiliario una oferta de arrendamiento de espacios de oficina compartidos, colaborativos,
democraticos, y accesibles a la banda mas ancha de la pirdmide socioeconémica (NSE By C,
incluida la nueva clase media); oferta que, como premisa fundamental, no debe sacrificar la
calidad, proponiendo soluciones que se adapten a la demanda determinada por las tendencias

socioeconomicas actuales descritas, sin discriminacion ni paradigmas.



13

Estilos de vida proactivos Estilos de vida reactivos
(Ingresos
altos)
7]
o
.S
S @
o v— 9]
S 2 8 . s
= = @ 2 Q =
= ) 7 < < =
L < &b o o, 2
o) ©) s < 5]
Ham o 3 o Fd (77
Z O = > < =
o C N 4 E
o
5 @)
S
|95
(Ingresos
bajos)

Mercado objetivo

Figura 4. Clasificacion de la poblacion por NSE y estilos de vida (Mercado objetivo).
Adaptado de “Somos méas que Siesta y Fiesta: Doce Mitos y Verdades sobre América
Latina,” por R. Arellano, 2012. Lima, Peru: Planeta.

2.2 Vision

Para desarrollar y definir la vision del Sector se han tomado como referencia
diferentes empresas que brindan espacios de oficinas compartidas, las cuales se resumen en la
Tabla 4.

De tal forma, se propone la siguiente Vision para el Sector Coworking:

A 2025, se tendra una oferta de 600 posiciones de trabajo para Coworking en Lima
Metropolitana Emergente, con infraestructura que favorezca el trabajo colaborativo e
incremente la productividad de los freelancers y emprendedores, ofreciéndoles servicios
diferenciados con valor agregado, desarrollando una nueva forma de trabajar, que contribuya
al desarrollo econémico de los NSE B y C.

Se debe mencionar que la propuesta de 600 posiciones de trabajo presentadas en la

Vision como meta para 2025, corresponde a un potencial de cerca de 1.7 millones de horas-
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usuario arrendables por afio, solo para el NSE B y C; notandose que a 2015 no existe una

oferta en el ambito mencionado, siendo las existentes dirigidas al NSE A, y localizadas

principalmente en los distritos de San Isidro, Surco, y Miraflores. En el Apéndice B se

resumen los supuestos considerados para la elaboracion de la presente Vision.

Tabla 4

Vision y Mision de Empresas que Brindan Espacios de Oficinas Temporales y Forman Parte

del Sector Inmobiliario de Oficinas Compartidas

Empresa Visiéon Mision

Regus Ser la corporacion global mas grande con una idea Regus crea accesibilidad, espacios de trabajo
emprendedora, ayudamos a ellos a ser mas flexible, mobiles, trabajadores flexibles en cualquier
mas costo-efectivo y mas agil, y ser capaz de afrontar  parte del mundo.
las dificultades inesperadas en el siglo 21.

Comunal Coworking es la nueva manera de trabajar en el Buscamos desarrollar una comunidad de
mundo. Es un modelo de oficinas donde empresas, personas que trabaje de manera diferente, a
startups®, e independientes se unen para compartir quien le gusta colaborar y cocrear sus ideas.
espacios y gastos comunes. Un lugar donde se
fomenta la colaboracién e innovacion.

Starscamp Ser una comunidad de emprendedores con espiritu Contribuir al desarrollo econdémico y social a
innovador que comparte una filosofia de trabajo través de la generacion de emprendimientos
basada en la colaboracion para desarrollar negocios de alto impacto.
exitosos y sostenibles.

Wework Crear una comunidad, un lugar donde te juntas como  Crear un mundo en donde las personas
individuo “yo”, pero que te haces participe de un trabajan para crear una vida y no solamente
gran “nosotros”, un lugar donde estamos para vivir.
redefiniendo el éxito medido por el cumplimiento
personal.

Uniglobal Ser lideres en el mercado inmobiliario, desarrollando  Buscamos mantener un crecimiento sostenido

Plaza Business
Center

proyectos, con honradez y ética en los negocios, con
capacitacion, dinamismo, flexibilidad, y poder de
analisis para adaptarse a las necesidades cambiantes
del mercado, actuando con pasion, profesionalismo,
y sentido de equipo, mejorando la calidad en nuestros
Servicios y procesos.

No hay datos.

y controlado que nos permita enfrentar nuevos
y mayores desafios, consolidando un equipo
humano de excelencia. Queremos ser una
empresa guiada por valores donde la
honestidad y el respeto, por las personas y los
compromisos, sean la base esencial de
nuestras acciones.

Brindar espacios listos para trabajar hoy, con
ventajas y herramientas que contribuyen al
crecimiento de su negocio, apostando por el
trato personalizado y adaptandonos a cubrir
sus necesidades empresariales de una manera
flexible.

Nota. Recuperado de “About Us [Acerca de Nosotros],” por Regus, 2015, recuperado de
http://www.regus.com/products/index.aspx; de “The Future Workforce Is [La Futura Fuerza Laboral Es],” por Regus, 2013,
p. 7, recuperado de http://www.regus.com/images/REGULeadGeneration tcm304-50378.pdf; de “Acerca de,” por Comunal,
2015, recuperado de http://comunalcoworking.com/; de “Quiénes Somos,” por Starscamp, 2015a, recuperado de
http://www.starscamp.net/nosotros; de “Mission [Mision],” por Wework, 2015, recuperado de
https://www.wework.com/mission?ref=ftr; de “;Quiénes Somos?,” por Uni Global Peru, 2015, recuperado de
http://www.uniglobal.com.pe/about_us.html; y de “Acerca de Nosotros,” por Plaza Business Center, 2013, recuperado de
http://www.plaza.com.pe/2013/es/nosotros.php
*Empresas especialmente tecnoldgicas, que recién inician operaciones, tipicamente no tienen ventas y son financiadas con
capital de riesgo. Emprendimientos de innovacion tecnoldgica.


http://www.regus.com/images/REGULeadGeneration_tcm304-50378.pdf
http://www.starscamp.net/nosotros
https://www.wework.com/mission?ref=ftr
http://www.uniglobal.com.pe/about_us.html
http://www.plaza.com.pe/2013/es/nosotros.php

15

2.3 Mision
Oftrecer espacios para Coworking en Distritos No Exclusivos de Lima Metropolitana
(no pertenecientes a la Zona 7) de tal forma que exista una propuesta de espacios de trabajo
flexible y eficiente que permita desarrollar una red de trabajo para freelancers y
emprendedores. Se ofrecen espacios con una experiencia real de oficina apuntando a las
personas localizadas en los NSE B y C, y de perfil progresista.
2.4 Valores
Una de las estrategias que se definen en el Capitulo VI, es la formacion de una
Asociacion que integre a los participantes del Sector Coworking. Es asi que se propone que
esta Asociacion considere los siguientes valores:
1. Prioridad al consumidor: Enfocados en brindar los mas altos estandares de calidad y
orientados a la calidad y satisfaccion de los consumidores;
2. Innovacion: La actividad estd enfocada en la implementacion de soluciones innovadoras
para que el servicio sea confiable y de alta calidad;
3. Flexibilidad: Entender y generar alternativas de espacios inmobiliarios debido a los
continuos cambios en el mercado y el entorno;
4. Compromiso: Comprometidos con todas las decisiones y acciones tomadas porque tienen
como objetivo cumplir con las necesidades de los consumidores; y
5. Seguridad: Establecer protocolos de seguridad no solo para proteger la integridad fisica
de los consumidores, sino también para resguardar y administrar la informacién con los
mas altos estdndares internacionales de seguridad informatica.
2.5 Codigo de Etica
La Asociacion que se propone formar como estrategia en el Capitulo VI debe cumplir
con el siguiente Codigo de Etica:
1. Cumplir con la legislacion: Cumplir estrictamente con la legislacion y los reglamentos

aplicables al negocio;
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2. Atencion personalizada: Brindar una atencion personalizada y de calidad que permita
resolver los requerimientos rapidamente;

3. Respeto a la sociedad y al medioambiente: La actividad comercial esta enfocada a no
dafiar a la sociedad y que las acciones no afecten al medioambiente;

4. Confidencialidad: Mantener protegida la informacion con los més altos estandares porque
se entiende la importancia para los consumidores;

5. Evitar conflictos de intereses: Evitar cualquier situacion que pudiera generar un conflicto
entre los intereses personales de los colaboradores con los intereses de la empresa;

6. Proteccion de datos: Respetar y salvaguardar la informaciéon y cumplir con la ley de
proteccion de datos;

7. Proteger los equipos: Proteger y utilizar los equipos con cuidado (e.g., computadoras,
impresoras, servidores, etc.); y

8. Condiciones de trabajo: Cumplir con la legislacion laboral. El trato de los subordinados y
compaifieros de trabajo tiene que ser justo y con respeto. Estd prohibida la discriminacion
por motivos de raza, sexo, nacionalidad, pensamiento, politica, y religion.

2.6 Conclusiones

La Vision para el Sector Coworking esta basada en las expectativas de crecimiento
apoyadas en las tendencias macroecondmicas y macrosociales expuestas, y en el potencial
que los sectores emergentes de los NSE B y C, presentan particularmente para el Pert.

Tanto la Vision como la Mision se orientan a desarrollar una propuesta inclusiva de
acceso a espacios de oficinas compartidas para el sector emergente de los NSE By C de
Lima Metropolitana, donde se propicie la formalizacion de las actividades econdmicas o
profesionales, la eficiencia en el uso de los recursos por parte de los emprendedores, y el
aumento de la productividad en general.

Asimismo, se han desarrollado valores y parametros de ética que buscan establecer un

marco de evolucion para el Sector.



17

Capitulo I11: Evaluacion Externa

En este capitulo se evalua el ambiente externo de manera sistémica partiendo por el
Analisis Tridimensional de Hartmann, el Diamante o las Cinco Fuerzas de Porter, y el
andlisis PESTE. Estos analisis son los insumos para la creacion de la MEFE, MPC, y MPR.
3.1 Analisis Tridimensional de las Naciones

La existencia de asimetrias en el nivel de desarrollo econdmico, social, y humano de
las naciones obliga al analisis de las relaciones entre estas con la finalidad de enmarcar el
planteamiento estratégico desde la perspectiva nacional. Este analisis se enmarca dentro de la
teoria de Hartmann (1983), que considera tres dimensiones fundamentales para entender la
dindmica de las relaciones internacionales: (a) los intereses nacionales, (b) el potencial
nacional, y (c) los principios cardinales de la nacion.

Estas tres dimensiones permiten el analisis de la influencia de otras naciones y otros
intereses externos (i.e., directa o indirectamente) sobre la sociedad, el territorio, o el mercado
especifico materia del analisis estratégico (ver Figura 5) (D’ Alessio, 2014).

3.1.1 Intereses nacionales

En el Pert, los grandes objetivos nacionales han sido definidos por el Centro Nacional
de Planeamiento Estratégico (CEPLAN), como parte del Plan Bicentenario (CEPLAN,
2011). Estos grandes objetivos estan definidos en seis grandes Ejes Estratégicos, de los
cuales derivan objetivos nacionales especificos. De estos objetivos nacionales, dos de ellos
estan asociados al crecimiento del Sector Coworking en los NSE B y C, que son motivo de
esta tesis, y son:

Economia, competitividad, y empleo. Crecimiento econémico, competitividad,
ciencia, y tecnologia.

Obijetivo nacional especifico. Economia competitiva con alto empleo y

productividad.
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Variables externas Oportunidades / (Amenazas)
Demanda de materias primas.
Ubicacion geografica.
Insercion en la encomia global & TLC.
Buenas relaciones con vecinos.
Cierre de asuntos limitrofes pendientes.
Complementariedad econémica Peri-Chile-
Colombia.
Energia abundante facilita industrializacion.
(Dependencia de exportacion materias primas)
(Recesion mundial)

Variables internas

Fortalezas

Recursos naturales.

Poblacion importante.

Clase media creciente.

Cultura emprendedora.

Indicadores macro-econémicos sélidos.
Debilidades

Vulnerabilidad a fendmenos naturales.
Conflictividad social (expectativas desentendidas)
Seguridad.

Pobreza y carencias en un gran sector de la poblacion.
Conectividad del territorio.

Objetivos nacionales

Desarrollo econéomico y humano.
Estabilidad democratica,
sostenibilidad del Estado,
gobernabilidad.

Explotacion sostenible de los
recursos naturales.

Figura 5. Analisis Tridimensional segun la Teoria de Hartmann
Tomado de “El Proceso Estratégico: Un Enfoque de Gerencia (2a ed.),” por F. A. D’Alessio,
2014. México D.F., México: Pearson.

Desarrollo regional e infraestructura. Concentracion espacial y descentralizacion
del Estado, infraestructura, y dispersion de la poblacion.

Objetivo nacional especifico. Desarrollo regional equilibrado e infraestructura
adecuada.

A estos objetivos estratégicos, se sebe anadir uno de creciente importancia en la vida
politico social de la Nacion: “la sostenibilidad del Estado frente a las amenazas de seguridad
internas”; provenientes de amenazas asociadas al crimen organizado, al narcotrafico, y al
narcoterrorismo.

Matriz de Intereses Nacionales (MIN). A partir de los objetivos mencionados, se ha

elaborado la Matriz de Intereses Nacionales, segiin la metodologia de Hartmann y

Neuchterlein (como se citd en D’Alessio, 2014). Desde la ultima década del siglo XX, se
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observa que la dindmica de las relaciones internacionales es mas compleja, y frecuentemente,
posiciones aparentemente antagdnicas, también pueden ser mutuamente complementarias,
dependiendo de la Optica utilizada.

Asi, por ejemplo, el avance en la consolidacion de la Union Europea, demuestra como
rivales y enemigos historicos, pueden llegar a una integracion practicamente soberana en
diversos aspectos, a partir de objetivos comunes. Los efectos de la globalizacion econdémica
transcienden los bloques econdmicos. La crisis financiera de EE.UU. en 2009 afectd
rapidamente las economias europeas, y China. Asi como también se puede considerar que
China y EE.UU. pueden tener intereses econémicos opuestos (i.e., competencia por
mercados, y por secretos tecnologicos), un crecimiento sano de la economia americana
permite que China exporte, y el desarrollo del mercado chino, permite que las empresas
americanas se inserten en un nuevo mercado de mil millones de habitantes.

En el &mbito regional, también como ejemplo, resultaria simplista resaltar que la
tipica rivalidad entre Chile y Pert esta basada en la existencia de intereses puramente
contrapuestos. No es posible olvidar que Peru es el primer receptor de inversiones chilenas,
las que a su vez, estan ligadas al superavit en las cuentas de ahorros de pensiones
administradas por las administradoras de fondos de pensiones (AFP), y que Chile es el tercer
destino de las exportaciones de manufacturas peruanas (Superintendencia Nacional de
Aduanas y de Administracion Tributaria [SUNAT], 2015), y un importante receptor de
inmigrantes peruanos. Los destinos e intereses de Chile y Pert no se pueden aislar
mutuamente. Si el Pert crece, Chile se beneficia con un mercado atractivo de una poblacion
casi el doble que la propia. Al mismo tiempo, si Chile crece econdmicamente, Pert se
beneficia con inversiones provenientes del superavit del sistema financiero chileno y también
con un mercado sofisticado y de importante poder adquisitivo. Finalmente, en la matriz MIN
propuesta, se incluye una doble entrada de intereses a la vez, aparentemente contrapuestos y

complementarios (ver Tabla 5).
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Tabla 5

Matriz de Interés Nacional (MIN)

Intensidad del interés

Interés nacional Supervivencia Vital Mayores Periférico

(Critico) (Peligroso) (Serio) (Molesto)
1. Plena vigencia de los derechos fundamentales y de la dignidad de las personas. Igualdad EE.UU., EU, y
de oportunidades y acceso a los servicios. Latinoamérica

2. Estado eficiente y descentralizado, al servicio de los ciudadanos y del desarrollo.

3. Economia competitiva con alto empleo y productividad. Alianza del
Pacifico
4. Desarrollo regional equilibrado ¢ infraestructura adecuada. Aprovechamiento sostenible EE.UU., EU, y
de los recursos naturales. Latinoamérica
5. Defender la soberania e integridad del territorio nacional, incluido el dominio maritimo  (*Chile) EE.UU,, Chile, y
y aéreo, y los intereses del Peru en la Antartida. Asegurar la sostenibilidad del Estado Colombia

frente a las amenazas de seguridad internas.

6. Profundizar las relaciones con otras regiones en los ambitos bilateral y multilateral, EE.UU., EU,
garantizando la independencia politica frente a bloques ideoldgicos. Alianza del
Pacifico, y
Latinoamérica
7. Fortalecer la imagen del Pert1 a través de la defensa del patrimonio y la promocion en el (*Chile) y
exterior del acervo cultural peruano. (*EE.UU.)

Nota. Interés Comun - (*Interés contrapuesto). En el item 7 se cita a Chile y EE.UU. como paises con intereses contrapuestos por los temas de la denominacion de origen, y posibles temas de
patentes de biodiversidad, respectivamente; haciendo la salvedad, que de todo interés contrapuesto, puede resultar una complementariedad, dependiendo de la dptica utilizada en buscar una
solucion.



21

3.1.2 El potencial nacional

Se analizan los siete dominios del potencial nacional segin D’ Alessio (2014):

Demografico. El Pert cuenta con una poblacion de 30°814,000 habitantes segun el
INEI (2013). Es el octavo pais en América por poblacion (sexto en Latinoamérica). Desde
un punto de vista de densidad poblacional, el Pert alberga alrededor de 24 habitantes por
cada km? de territorio. Sin embargo, el territorio peruano est4 compuesto mayormente de
zonas inhdspitas (i.e., montafias, desiertos, jungla inundable). Por ello, es importante
considerar la densidad relativa al territorio apto para el desarrollo humano. Tomando el
porcentaje de tierra arable como indicador de potencial de produccion de alimentos, terreno
plano y accesible, y sobre todo irrigado, se observa que la densidad poblacional relativa del
Perti es sumamente elevada, albergando en promedio 749 habitantes por km? de tierra arable.
Esta situacion lo coloca por debajo de China, y por encima de India. La presion demografica
es un factor de suma importancia que explica diversos aspectos de conflictividad y
competencia por recursos (ver Tabla 6). El alto factor de densidad relativa resulta de vital
importancia para el sector inmobiliario. Por un lado, la falta de espacio urbanizable encarece
el acceso al mercado inmobiliario, incrementandose el interés por alternativas como el
Coworking. Por otro, la concentracion de publico en espacios urbanos densamente poblados,
sugiere un acceso inmediato a un mercado potencial amplio.
Tabla 6

Indicadores Demograficos de Paises Selectos Ordenados por Densidad Relativa

Densidad
Poblacion relativa
(millones Superficie total Superficie Densidad total (pob./km?-
Pais habs.) (millones km?)  agricola (%) (pob./km?) agricola)
1 China Republica Popular 1,394.00 9.598 11 145 1,285
2 Pert 30.80 1.285 3 24 749
3 India 1,267.00 3.288 53 385 734
4  Brasil 202.03 8.514 9 24 273
5 EE.UU. 322.58 9.629 17 34 197
6 Chile 17.77 0.756 18 24 131
7 Canada 35.53 9.971 5 4 71

Nota. Adaptado de “Estado de la Poblacion Peruana 2014,” por el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI),
2013, recuperado de http://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/publicaciones_digitales/Est/Lib1157/libro.pdf; y de
“Arable Land (% of Land Area) [Tierras Cultivables (% del Area de Tierra )],” por el Banco Mundial (BM), 2015a,
recuperado de http://data.worldbank.org/indicator/AG.LND.ARBL.ZS)



22

Geografico. El Perti cuenta con una superficie territorial de un 1°285,000 km?” (INEI,
2015a). Ademas, reclama una zona de dominio maritimo que se extiende a lo largo de la
costa peruana, hasta las 200 millas nduticas, notando que el derecho internacional, desde la
Convencion Internacional del Mar de 1982, no suscrita por el Pera, a 2015 reconoce solo 12
millas nauticas como territorio soberano, y hasta 200 millas nauticas como zona econémica
exclusiva. La localizacion del Peru en el cuadrante suroriental de la cuenca del Pacifico lo
coloca en una posicion relativamente remota respecto al mundo desarrollado y al comercio
global. Sin embargo, su ubicacién en el centro de la costa occidental de Sudamérica, presenta
ciertas ventajas respecto a los paises vecinos.

Econdmico. El desarrollo econémico del Peru ha mostrado un notable avance desde
las década de los noventa, dejando atras largos periodos de hiperinflacion y depresion
economica endémica. Este desarrollo se debe principalmente a las reformas
macroecondémicas iniciadas en la década mencionada (e.g., la liberalizacion de la economia
apartandose de modelos planificadores y pro estatistas, la insercion en el sistema econémico
global, estabilidad monetaria y libertad cambiaria, entre otros). Los distintos Gobiernos
desde entonces, han mantenido en la medida de lo posible el modelo econémico. Si bien es
cierto que la mayor parte del éxito se ha debido al desempefo favorable del ciclo de precios
de las materias primas en los mercados internaciones, la solidez de los indicadores
econdémicos peruanos auguran con cierta seguridad, la continuidad de un desempefio
medianamente auspicioso a futuro. El PBI peruano (i.e., en nuevos soles constantes 2007) se
ha mas que duplicado desde 2000 hasta 2014, lo que equivale a una tasa de crecimiento
promedio compuesta de 5.07% anual durante los ultimos 15 afios (Banco Central de Reserva
del Pera [BCRP], 2014). La continuidad de un modelo econdmico estable que favorezca la

inversion y el crecimiento del PBI, -atin con a un ritmo de crecimiento mas moderado en el
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futuro mediato- es clave para el continuo desarrollo del sector inmobiliario, y mas
especificamente para el avance del concepto de Coworking.

Tecnoldgico y cientifico. Si bien ha habido notables avances en la conectividad
telefonica y la penetracion de Internet, estos aun no son satisfactorios ni en cantidad ni en
calidad. Segun el Global Net Index [indice de Red Global], ranking publicado por la empresa
Ookla (Sag, 2014), las velocidades promedio del servicio de Internet en Hong Kong y
Singapur fueron de 72.5 Mbps y 60.6 Mbps, respectivamente; mientras que la velocidad
promedio medida para el Peru fue de 9.31 Mbps (“Pera Tiene,” 2015).

De la misma manera, en lo que respecta a desarrollo e investigacion, el Foro
Econémico Mundial (FEM, como se cité en Sociedad Nacional de Industrias [SNI], 2015a),
en su Ranking Global de Tecnologia, ubica al Peru en el puesto 90 de 143 economias.

Histdrico, psicoldgico, y socioldgico. El Pera es un pais rico en patrimonio historico
y cultural acumulado desde las civilizaciones precolombinas. Sus monumentos
arqueoldgicos son reconocidos mundialmente. Recientemente, la gastronomia peruana ha
traspasado fronteras y reconocimiento mundial. Todos estos atributos son fuente de orgullo y
motivacion para los peruanos. Desde un punto de vista psicoldgico, esta reivindicacion de la
cultura peruana y el éxito econdmico de la Giltima década, influyen en la autoestima nacional,
y transforman la vision del futuro de las nuevas generaciones en una vision optimista y
emprendedora, que se aleja del fatalismo preexistente e inmanente durante las décadas
precedentes.

Organizacional y administrativo. El Estado peruano esta pobremente organizado.
Por un lado, existe una burocracia ineficiente, debido probablemente a complejidades
autoimpuestas. Por otro, ademas del Gobierno central y sus distintas dependencias, existen
sucesivos niveles de Gobiernos sub-nacionales (i.e., region, provincia, distritos) con ambitos

de accion frecuentemente superpuestos y contradictorios.
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Militar. El gasto militar del Pert equivale aproximadamente al 1% de su PBI,
comparado con Chile 2.27%, Colombia 2.06%, y Ecuador 3.29% (“Ecuador Encabeza,”
2013). Si bien a primera vista, estas diferencias pueden aparecer como un riesgo o debilidad,
se debe preguntarse si, luego de la conclusion de los temas fronterizos pendientes con Chile y
Ecuador, aumentar el gasto militar con los paises vecinos en una carrera por nivelar las
capacidades bélicas con la intencidon de hacer frente a posibles o imaginadas amenazas
externas es justificado o no.

Probablemente, la amenaza a la seguridad nacional mas latente que enfrenta el Perti a
2016 es interna, representada por el avance de la criminalidad organizada y el
narcoterrorismo. Invertir en potenciar las capacidades de las fuerzas armadas y la policia
nacional para hacer frente a estas amenazas internas pareciera tener mas relevancia que una
carrera armamentista orientada a la defensa externa. El afianzamiento de un clima de
seguridad ciudadana es clave para el desarrollo de los negocios. En particular, la operacion
de centros de Coworking en zonas periféricas que abarquen la mayor parte de la PEA,
presenta el reto de afrontar niveles de inseguridad ciudadana mayores a los de las zonas
tradicionalmente identificadas como los NSE altos.

3.1.3 Principios cardinales

Segun Hartmann (como se citd en D’ Alessio, 2014), existen cuatro principios
cardinales sobre la base de la politica exterior. Estos explican la interaccion de fuerzas
externas en el ambito de sistemas del Estado, y su andlisis permite determinar las
oportunidades y amenazas que enfrenta este en el proceso de alcanzar los objetivos
nacionales.

Influencia de terceras partes. La economia peruana esta inmersa en el sistema

economico global. Ademas, al ser un pais relativamente dependiente de la exportacion de
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materias primas, las fluctuaciones en los precios internacionales de estas afectan el
desempefio econdmico interno rapidamente, incluyendo al sector no primario. El flujo de
inversion extranjera directa es otro componente importante de generacion de actividad
economica y puntal de la balanza de pagos, que suple cualquier eventual déficit en la balanza
comercial. Si bien el Pert cuenta con herramientas para aprovechar su insercion en la
economia global (i.e., tratados de libre comercio y asociacion, grado de inversion, reservas
internacionales, y diversidad de oferta exportable no dependiente de un solo producto), es de
critica importancia notar que existe una fuerte correlacion entre el desempeno de la economia
peruana y la de sus principales socios comerciales, especialmente China y EE.UU. Esta
correlacion se extiende al &mbito politico, puesto que los mercados reaccionan rapidamente a
cualquier sefial de incertidumbre.

Lazos pasados y presentes. El Perti mantiene lazos econdmicos y culturales con los
paises latinoamericanos. Entre ellos, Chile, Colombia, y Ecuador son importantes socios
comerciales. Pese a desafortunados episodios historicos de divergencia y conflicto armado,
felizmente se ha llegado a concluir los principales temas fronterizos abiertos.

El Pert también mantiene una relacion historica y cultural fuerte con Espafia, siendo
esta ultima no solo una fuente importante de inversion extranjera directa, sino que ha
demostrado su disposicion a servir de acceso hacia Europa para empresas y productos
peruanos (e.g., caso Grupo AJEPER, a 2015 con sede principal en Madrid), y en ocasiones,
como socio politico dispuesto a interceder ante la Union Europea (e.g., caso excepcion de
requisito de Visa Schengen, 2015).

Contrabalance de los intereses. El Peru puede encontrarse en algin momento frente
a la necesidad de balancear intereses estratégicos en dos frentes:

El frente energético. Pert cuenta con ingentes recursos energéticos principalmente en

gas y en potencial hidroeléctrico. Dos de sus paises vecinos son deficitarios en energia. Por
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un lado, Brasil que es la mayor potencia econdomica, demografica, y politica de Sudamérica.
Por otro lado, Chile, pais de menor envergadura que Brasil, pero aun asi importante por la
proximidad geografica y por la complementariedad econémica con el Perq, incluyendo la
participacion en el Foro de Cooperacion Econdmica Asia-Pacifico (APEC) y en la Alianza
del Pacifico.

El frente politico. Existen en Sudamérica diversos bloques de integracion que buscan
en mayor o menor grado, lograr la hegemonia politica e ideologica del continente. Estos
bloques son: el Mercado Comun del Sur (MERCOSUR) (i.e., principalmente econdémico), el
bloque Alianza Bolivariana para los Pueblos de Nuestra América (ALBA) (i.e., economico e
ideologico), la Comunidad Andina (CAN) (cada vez menos influyente), y la recientemente
formada Alianza del Pacifico (principalmente econdmica, pero imbuida de un fuerte
contenido ideoldgico liberal). El Perti se encuentra inmerso en la confluencia de influencias
de todos estos grupos, y es necesaria una optica clara y sobria para balancear las
oportunidades y amenazas que cada uno de ellos representa.

3.1.4 Influencia del analisis en el Sector de Arrendamiento de Oficinas
Compartidas (Coworking) de Lima Metropolitana Emergente

Los objetivos nacionales directamente asociados a la propuesta de desarrollo del
Sector Coworking son: (a) economia competitiva y de alto empleo y productividad, (b)
igualdad de oportunidades y acceso a los servicios, y (c¢) desarrollo de infraestructura
adecuada.

Esta propuesta permitira el acceso a servicios de oficinas y centros de negocios
modernos, de calidad, y a un precio accesible para el segmento mas importante de la pirdmide
socioeconomica. Estos centros de oficinas compartidas permiten ademas el intercambio

eficiente de ideas y experiencias de negocios entre los concurrentes, el acceso a mas
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mercados a través de la formalizacion y prestancia que se derivan de una direccion fisica fija
adecuada al entorno de los negocios.

La alta densidad demografica relativa, la existencia de una clase emergente amplia en
la base de la piramide socioecondmica, y el buen desempefio de la economia nacional
sostenido por largo periodo, son factores adicionales que incentivan la adopcion de modelos
alternativos como el propuesto.

3.2 Andlisis Competitivo del Pais

El anélisis competitivo del Pais sigue la metodologia establecida por Porter (como se
citdo en D’ Alessio, 2014) respecto a las fortalezas del poder nacional, relativas al entorno
global, continental, o regional. Las cuatro fuerzas definidas por Porter son: (a) las
condiciones de los factores (i.e., de produccion), (b) las condiciones de la demanda (i.e.,
caracteristicas o naturaleza de los consumidores), (c) la dindmica competitiva (i.e.,
estrategias, estructura, y rivalidad de las empresas), y (d) la existencia de un contexto
propicio para el desarrollo (i.e., existencia de sectores relacionados y de apoyo). Todas estas
se desarrollan detalladamente considerando su relevancia para el Sector de estudio.

3.2.1 Condiciones de los factores

Segun el Indice de Facilidad para Hacer Negocios publicado por el Banco Mundial
(2016), el Perti a 2015 ocupo el puesto 50 entre 189 economias monitoreadas. Un descenso
de 15 posiciones desde 2014 cuando se ubicaba en el puesto 35 (ver Tabla 7). Este es un
deterioro preocupante que amerita urgente atencion del Gobierno y la sociedad. Sin
embargo, en lo que respecta al Sector Coworking, son precisamente las dificultades en el
proceso de abrir una oficina formal (e.g., costo e inversion en activos fijos, ubicacion,
permisos municipales y de defensa civil, etc.) las que hacen mads atractiva la opcion de

oficinas compartidas para pequefios empresarios, emprendedores, y freelancers.
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Tabla 7
Detalle de Paises segun el indice de Facilidad para Realizar Negocios (del Puesto 33 al 43

en el Periodo 2014)

Pais 2013 2014 2015
Espafia 32 33 33
Colombia 53 34 54
Peru 34 35 50
Montenegro 42 36 46
Republica Eslovaca 35 37 29
Bulgaria 36 38 38
México 43 39 38
Israel 38 40 53
Chile 39 41 48
Bélgica 40 42 43
Sudafrica 37 43 73

Nota. Tomado de “Indice de Facilidad para Hacer Negocios,” por el Banco Mundial (BM), 2016. Recuperado de
http://datos.bancomundial.org/indicador/IC.BUS.EASE.XQ/countries?display=default

Desempefio econdmico. El pais se ha mantenido por mas de una década en una tasa
de crecimiento promedio que supera el 6%, y con una inflacion de 2.6% en promedio. A
partir de 2015 se evidencia una clara desaceleracion, producto de condiciones externas
adversas. Como consecuencia, y aunado al clima politico preelectoral, la confianza interna se
ha visto afectada y por ende los niveles de inversion.

Pese a ello, las cifras de desempefio del PBI, atin se encuentran por encima del
promedio de la Region, mientras que los niveles de inflacion, asimismo, se encuentran por
debajo del promedio regional. A pesar de esta reciente desaceleracion, se espera que el Pera
retome un crecimiento sostenido en los proximos afios, repuntando a partir de 2017 debido al
inicio de la produccién de nuevos proyectos mineros; € igualmente y no en menor medida, la

superacion del periodo electoral y la formacion de un nuevo Gobierno. Este cambio de
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paradigma interno ocurre dentro de un marco externo que, también hacia el afio 2017, deberia
ser positivo, caracterizado por la recuperacion econdémica de EE.UU., mientras que la
reduccion del precio del petréleo durante el periodo 2015-2016 se espera que pueda
contribuir a compensar los efectos de la desaceleracion de la economia de China (BM,
2015c).

En la Tabla 8 se presentan las variaciones porcentuales del PBI entre 2014 y 2015,
desagregado por sectores. En este conjunto de datos se puede apreciar que los sectores de
manufactura y construccion son los que han presentado una caida, mientras que los otros,
como comercio, servicios, e incluso mineria y pesca, de hecho muestran una tasa de
crecimiento positiva (BCRP, 2015). Se espera que el conjunto del PBI cerrara oficialmente
2015 (los datos oficiales aiin no estan disponibles) en alrededor del 2.7%, y para 2016
alrededor del 4% (Prialé, 2016).

Eficiencia del Gobierno. Entre los principales desafios del Gobierno, tanto el saliente
como el entrante, estd lograr un balance entre crecimiento econdmico constante y equidad.
Para poder cumplir con estas metas se deben de lograr desarrollar las politicas publicas que
descentralicen el desarrollo. Por otro lado, la equidad en el crecimiento econémico debe ser
parte fundamental de estas politicas debido a lo dispersa que esta siendo la sensacion de
progreso en la poblacion. El Gobierno ha identificado cudles son los rubros que permitiran
que estas brechas sean acortadas, enfocandose en los sectores de infraestructura, y mejora en
la calidad de los servicios basicos (i.e., educacion y salud). El Estado estd ampliando la base
de inclusién de servicios basicos los mismos que alcanzan a sectores como empleo y
seguridad social, también est4 atendiendo la reduccion de extrema pobreza, prevencion de los
conflictos sociales, aspectos ambientales, y mejorar en forma significativa la calidad de vida

del Pert rural (BM, 2015c).



Tabla 8

Producto Bruto Interno y Demanda Interna (Variaciones Porcentuales Anualizadas)?

Mineria e Electricidad y Derechos de

Agropecuario Pesca hidrocarburos  Manufactura’ agua Construccion Comercio  Otros servicios  importacion PBI

2014  Mayo -0.1 -10.2 -2 -1.9 5.1 5.1 42 5.7 0.9 2.5
Junio 4.2 -30.1 -5.8 -8.6 49 2.4 5.5 5.8 -0.1 0.3

Julio 22 6.6 -1.6 -5.1 43 -2.3 42 53 -1.7 1.5

Agosto 3.5 -26.9 -39 -3 44 -4 3.2 5.2 -1 1.2
Setiembre 22 -35.1 -3.1 2.2 4.8 7 4.5 5.7 0.9 2.7

Octubre 1.3 -15.1 3.8 -3.3 4.7 -3.6 42 5.8 -0.7 2.4
Noviembre 5.3 -70.8 0.5 -13.8 4.5 3.7 3.8 53 0.1 0.2
Diciembre 0.8 -65.8 -52 -124 43 5 4.5 6 1.8 0.5

Aflo 1.4 -27.9 -0.8 -3.3 49 1.7 44 5.8 0.8 2.3

2015  Enero 2.2 -23.5 5.6 -6.9 4.6 -2.7 3.6 5.2 -2.6 1.5
Febrero 23 -11.8 24 -4.5 3.7 -9.6 3.4 4.8 0.8 1

Marzo 1.2 17.7 8.7 4.2 5.6 -7.8 3.9 5.4 0.2 2.7

Abril 2.2 154 9.3 6.1 5.7 -8.6 3.5 4.6 0.7 4.3

Mayo 2.8 232 1.5 -3.5 5.4 -13.6 3.7 3.8 0.7 1.2
Enero-Mayo 0.4 353 4.5 -2.6 5 -8.6 3.6 4.8 0 2.1

Nota. Tomado de “Producto Bruto Interno y Demanda Interna [Cuadro 62],” por el Banco Central de Reserva del Perti (BCRP), 2015. Recuperado de
http://www.bcrp.gob.pe/docs/Estadisticas/Cuadros-Estadisticos/NC_062.xls

*Preliminar. Actualizado con informacion proporcionada por los ministerios y el INEI al 15 de julio de 2015. La informacion de este cuadro se ha actualizado en la Nota N°27 (17 de julio de
2015).

PIncluye el sector silvicola.

“Incluye mineria no metalica, produccion secundaria y servicios conexos.

Incluye servicios conexos.
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Eficiencia empresarial. De acuerdo con el analisis realizado por el FEM (2014), el
Pert se encuentra en el puesto 65 (entre 144 paises) en los indices de competitividad global,
cayendo cuatro posiciones con respecto al periodo previo. El indice de prosperidad del
periodo 2014 (estudio mas reciente), ranking que mide factores en economia, gobernabilidad,
educacion, salud y educacion también cayeron, coloca al Pera en el puesto 78 de 142 paises.

Por otro lado, seglin el Instituto de Economia y Desarrollo Empresarial (IEDEP, como
se citd en “Peru Retrocedid,” 2015), otra desventaja competitiva es el bajo nivel de
innovacion. El Pera en este aspecto esta situado en el puesto 73 de 143 economias en el
ambito mundial, y sexto en el &mbito Sudamérica.

En cuanto a la Eficiencia en el Mercado de Bienes, se destaca el Indice de Facilitacion
del Comercio en donde el Pert esta en el puesto 51 de 138 paises, esto se encuentra asociado
a la factibilidad para acceder a mercados a pesar de las debilidades en la infraestructura en el
transporte, comunicaciones, y ambiente de negocios. Adicionalmente segin el FEM (2014),
el Indice de Disposicion Tecnologica que analiza 148 economias considerando 54
indicadores tales como entorno, disponibilidad, utilizacidon, e impacto tecnologico, el Peru se
encuentra en el puesto 90, en 2013 se ubico en el puesto 103.

Estos indicadores evidencian que se requiere un esfuerzo en mejorar los niveles de
productividad y eficiencia. En general, la masificacion del uso de la economia colaborativa,
y en especial, del concepto Coworking, por la facilidad de acceso, flexibilidad, y bajo costo,
puede ayudar a suplir estas carencias y mejorar estos indices.

Infraestructura. Tal como se muestra en la Figura 6, segun el Indice de Calidad de
Infraestructura, el Pert obtuvo un valor aproximado de 3.37 puntos, por debajo del promedio
mundial (4.33). El objetivo del Pais a 2021 deberia apuntar al nivel actual de Botswana o
Latvia (4.45); es decir, el indicador tendria una variacion acumulada de 25%. Chile es el
mejor pais sudamericano posicionado ocupando el puesto 50, con un indice de 4.73

(CEPLAN, 2015).
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Figura 6. 2012: Relacion PBI per capita-Calidad de infraestructura total.

Tomado de “El Peru en los Indicadores Mundiales,” por el Centro Nacional de Planeamiento
Estratégico (CEPLAN), 2015, p. 255. Recuperado de
http://www.ceplan.gob.pe/documentos/peru-indicadores-mundiales

"Dado que no se cuenta con datos para 2014, se realizé el grafico de dispersién a partir de los
ultimos datos disponibles per capita, PPP (US$ constantes 2005). Extraidos del Banco
Mundial.

3.2.2 Condiciones de la demanda

El sector inmobiliario para el arrendamiento de oficinas en Lima ha crecido en los
ultimos afios. Considerando el analisis de empresas especializadas en el Sector, el
incremento de los ingresos se ha dado en 6.71% desde 2014 hasta 2015 (ingreso proyectado a
cierre de afio). En el sector de oficinas A+/A (oficinas Prime) el incremento se dio en 9.15%
y solamente en 2.19% en oficinas B (ver Figura 7).
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Figura 7. Ingresos anuales de arrendamiento por oficinas.

Actualizado al 2015/06/30. Tomado de “Lima: Reporte de Investigacion y Pronostico:
Oficinas,” por Colliers International, 2015. Recuperado de http://www.colliers.com/-
/media/files/latam/peru/reportes%20mercado/tkr%200ficinas%202t%20-%202015 v2.pdf
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De acuerdo con el analisis realizado, este incremento de los ingresos se debe a un
aumento del precio por m” del primer semestre de 2015 en comparacién con el mismo
periodo de 2014. Sin embargo, la vacancia se ha incrementado para oficinas A+/A de 8.1% a
14% y en oficinas B+ de 6% a 8.6% desde 2014 hasta 2015. Esta tendencia obedece al

aumento de la oferta en este Sector (ver Figura 8).
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Figura 8. Tasa de vacancia de oficinas.
Actualizado al 2015/06/30. Tomado de “Lima: Reporte de Investigacion y Pronodstico:
Oficinas,” por Colliers International, 2015. Recuperado de http://www.colliers.com/-
/media/files/latam/peru/reportes%20mercado/tkr%200ficinas%202t%20-%202015 v2.pdf

La proyeccion de la demanda de oficinas para los siguientes afios de acuerdo con
Colliers International (2015), presenta una disminucion con respecto a periodos anteriores,
sin embargo tal como se puede apreciar en la Tabla 9 y Figura 9, habria cierta recuperacion
del Sector a mediano o largo plazo (esta demanda est4 asociada a los niveles de vacancia de
m’ ofertados).

Tabla 9

Detalle Anual de Inventario de m? de Oficinas y Vacancia Relacionada

Area bruta

arrendable
(m2) 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Stock al final 830,667 1°024,946  1°148,346  1°213,215 1°269,903 1°339,801 1°349,801
del periodo

Stock vacante 192,065 305,520 346,156 325,778 294,321 273,077 188,836
Vacancia (%) 23.10 29.80 30.10 26.90 23.20 20.40 14.00

Nota. Adaptado de “Reporte de Planeamiento Financiero [Documento Interno],” por Urbanova, 2015. Lima, Pert: Autor.
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Metropolitana son: (a) Regus, (b) Comunal, (c) Starscamp, (d) Uniglobal, y (e) Plaza

3.2.3 Estrategia, estructura, y rivalidad de las empresas
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Business Center. La mayoria de estas utilizan la modalidad de subarrendamiento de espacios

(Zuzunaga, 2013). Sin embargo, la oferta se concentra en los distritos de San Isidro,

Miraflores, Surco, y Barranco (Binswanger Pert, 2015). Aun no se ha desarrollado la oferta

de este servicio en la “Lima Emergente”.

Existen dos niveles de rivalidad o competencia frente al Sector Coworking. Por un

lado, la flexibilidad que ofrecen las empresas operadoras de centros Coworking, contrasta con

la opcion tradicional de alquilar una oficina para uso exclusivo, que ofrece alguna o ninguna

flexibilidad, pero si incluye otros atributos (e.g., exclusividad).

utilizados para el trabajo temporal, como: cafés, cafeterias, restaurantes, o el domicilio

(home-office) (Zuzunaga, 2013).

Por otro lado, el Sector Coworking encuentra también rivales en opciones de espacios
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La nocidn de oficina fisica desaparecera a 2053 y el concepto oficinas compartidas
(Coworking) prevalecera en casi todas las categorias profesionales (Périnel, 2013). Si se
extrapola este comportamiento, se esperaria que hubiese un crecimiento en el Sector de
estudio.

3.2.4 Sectores relacionados y de apoyo

Entre los sectores que permiten la mejora del Sector se tienen los siguientes: (a)
proveedores de implementacion de oficinas, (b) proveedores de servicios de
telecomunicaciones, (c) proveedores de servicios de ofimatica, (d) proveedores de actividades
profesionales y técnicas, y (e) proveedores de servicios de consultoria, y (f) proveedores de
educacion empresarial.

Entre los sectores auxiliares y afines que forman parte del Sector analizado estan los
servicios conexos y de comunidad que brindan beneficio mutuo a los integrantes (Zuzunaga,
2013). En particular, se observan sinergias con las actividades profesionales, consultoria, y
educacion empresarial con la comunidad que se forma en la coubicacion de profesionales en
el mismo espacio de trabajo. Esta capacidad de interaccidn entre los usuarios corresponde al
network externality effect [efecto de red positivo], (ver Figura 10).

3.2.5 Influencia del analisis competitivo en el Sector de Arrendamiento de
Oficinas Compartidas (Coworking) de Lima Metropolitana Emergente

El Peru se encuentra en una posicidn interesante para el desarrollo de alternativas
colaborativas como el Coworking, debido a: (a) el crecimiento econdmico logrado hasta
2014, (b) el aumento importante de la clase media, y (c) el alto nivel de cultura de
emprendimiento de su sociedad. El costo elevado del alquiler tradicional de oficinas por m?,
y el costo de implementacion, de operacion, y de mantenimiento de oficinas, dificultan la
accesibilidad del publico emprendedor de Lima Emergente a locales adecuados al trabajo

profesional y la productividad. Esto hace posible la viabilidad y desarrollo del Sector.
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Amenaza de nuevos aspirantes:

Compaiiias ya establecidas en el mercado de
oficinas pero no orientadas a satisfacer la demanda
en los NSE B y C y que ahora quieran ingresar.

Poder de negociacion ‘

de los proveedores:
Inmobiliarias que

Poder de negociacion de
los compradores:

Rivalidad entre

2 2
cuenten con m por Volumen de m vacantes
arrendar; los competidores en la ciudad;

Agentes inmobiliarios existentes Incremento/disminucion
que ofrezcan el del precio por mz.
alquiler de m2 a
compaiiias que
brinden el servicio de

oficinas coworking. —_—

Amenaza de productos o servicios
sustitutos:

Seguir trabajando en casa es el mayor

sustituto de un espacio “coworking”

Figura 10. Modelo de las Cinco Fuerzas de Porter.
Tomado de “Ser Competitivo (7a ed.),” por M. Porter, 2014. Barcelona, Espafia: Deusto.

3.3 Analisis del Entorno PESTE

En esta seccion se explora el entorno en el que se desarrolla la industria, considerando
particularmente aquellos factores o influencias externas que estan fuera del &mbito de control
directo de la organizacion. El andlisis PESTE se enfoca en los factores Politicos (P),
Econémicos (E), Sociales (S), Tecnologicos, y Ecoldgicos (E), que definen el ambito en el
que se desarrolla el Sector.

3.3.1 Fuerzas politicas, gubernamentales, y legales (P)

La principal incidencia en el &mbito politico es el proceso electoral iniciado en 2015
hacia las elecciones generales de abril 2016. Si bien todos los candidatos ubicados segtn las
encuestas entre los cinco primeros puestos de preferencia electoral, manifiestan tendencias
proempresariales, el proceso en si mismo tradicionalmente genera incertidumbre y cautela,
con la consecuente disminucion de la confianza y la retraccion o demora en las inversiones.

Es de esperar que una vez concluido el proceso electoral, se redinamice la actividad
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econdémica. Sin embargo, la posibilidad, por remota que sea, que el nuevo Gobierno no
ofrezca las sefiales adecuadas o inicie su mandato aplicando politicas populistas atendiendo a
presiones de grupos de interés, puede descarrilar cualquier esfuerzo por acelerar la economia.

3.3.2 Fuerzas economicas y financieras (E)

La economia peruana en el segundo semestre de 2015 registrd un crecimiento de 3%
(ver Figura 11), principalmente por el mayor gasto de los hogares que representan el 63% del
PBI (INEI, 2015¢). La cifra anualizada, como se ha mencionado, se estima que cierre en
2.7% aproximadamente, que pese a representar una disminucion significativa respecto a afos
anteriores, se mantiene por encima del promedio regional. La estimacion para 2016 es de una
ligera mejoria debido principalmente a la entrada en produccion de nuevos proyectos mineros

(Prialé, 2016).

Figura 11. PBI y demanda interna, 2008-I hasta 2015-I1 (Variacion porcentual del indice de
volumen fisico respecto al mismo periodo del afio anterior). Afio base 2007=100.

Tomado de “Producto Bruto Trimestral: Comportamiento de la Economia Peruana en el
Segundo Trimestre de 2015 (Informe Técnico No 03),” por el Instituto Nacional de
Estadistica e Informatica (INEI), 2015c, p. 2. Recuperado de
http://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/boletines/informe-tecnico-n03_pbi-
trimestral 2015ii.pdf

El Scotiabank estima una inflacion proyectada entre 2.9% a 3.2% para 2015
(“Scotiabank Eleva,” 2015). En lineas generales, la evolucion econdmica del Pais, si bien
menos positiva que en el pasado, mantiene niveles de expectativa suficientemente alentadores
para considerar que el Sector Coworking continuara desarrollandose como una opcion

eficiente adecuada a las necesidades de los emprendedores locales.
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3.3.3 Fuerzas sociales, culturales, y demograficas (S)

Como se ha analizado en la Seccion 3.1.2 referente al Potencial Nacional, el principal
factor demografico que afecta (positivamente) el desarrollo del Sector Coworking es la alta
densidad poblacional relativa del Peru, es decir, la concentracion poblacional en zonas
urbanas. Adicionalmente, el alto indice de Cultura de Emprendimiento (GEM, 2015) y el
importante crecimiento de la clase media (Ascencios, 2014) son dos factores culturales y
sociales respectivamente, que soportan el crecimiento del Sector Coworking.

En 2015, el 58.7% de los habitantes del Peru se concentran en siete departamentos
(i.e., Lima, La Libertad, Piura, Cajamarca, Puno, Junin, y Cusco), y la distribucion por
regiones esta compuesta por el 56.3% para la costa, 29.7% para la sierra, y 14% para la Selva.
A junio de 2015, el 43.3% de la poblacion peruana equivalente a 13 millones de habitantes
residen principalmente en distritos con mas de 100,000 habitantes y el 25.4% en distritos con
menos de 20,000 habitantes. Con respecto a la distribucion poblacional en Lima y Callao, el
distrito de San Juan de Lurigancho es el mas poblado con 1°091,000 habitantes con el 11%,
seguido por San Martin de Porres con 700,000 habitantes que representa el 7%, y en tercera
posicion Ate con 630,000 habitantes siendo el 6.3% (INEIL, 2015d).

La poblacion en edad de trabajar (PET) considera a todas las personas en edad
productiva demandantes de empleo y dentro de esto se considera a todas aquellas personas de
14 afios a més. Al cierre de julio de 2015, en Lima existen 7°347,000 habitantes en edad para
desempefiar alguna actividad economica. La PET esta compuesta por la poblacion
economicamente activa (PEA) que representa el 68% con 4°993,000 habitantes, y la
poblacion econémicamente no activa (No PEA) con el 32% que asciende a 2°353,000
habitantes, esta tltima considera a los que no participan en la actividad econdmica como

ocupados ni desocupados (INEIL, 2015b). En el trimestre mayo-junio-julio de 2015, el ingreso
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promedio mensual en Lima fue de S/.1,520 y esto representd un incremento de 1.8% con
respecto al trimestre anterior (INEIL, 2015b).

3.3.4 Fuerzas tecnologicas y cientificas ( T)

Los productos y servicios informdticos estan en constante evolucion. El equipamiento
sofisticado como servidores, impresoras profesionales, y fotocopiadoras no siempre estan al
alcance de los pequefios y medianos emprendedores, o representan una inversion elevada que
de otra manera podria destinarse a capital de trabajo. En este contexto, la principal
innovacion cultural y econémica que influencia al Sector es la revolucion de la economia
colaborativa, que se explica en el Capitulo I, bajo la descripcion de las tendencias
macrosociales que influyen en el mismo. La premisa de “pagar por uso o acceso” asume
prioridad frente a la propiedad o arrendamiento por tiempo fijo tradicional.

Para el sector inmobiliario este tipo de tendencia puede promover directamente la
innovacion en la construccion de edificios poniendo a disponibilidad espacios més atractivos,
flexibles, y en zonas en las que atin la demanda todavia no es satisfecha.

3.3.5 Fuerzas ecoldgicas y medioambientales (E)

Existe una tendencia marcada en enfatizar el aspecto ecoldgico y medioambiental,
tanto a en el ambito mundial como en Peri. Lamentablemente, esto se traduce en diversos
casos, en un incremento de las cargas burocraticas para el sector productivo. El
establecimiento de nuevas oficinas implica crecientemente la obligacion de cumplir con
requisitos de impacto ambiental (e.g., impacto vial, y cantidad de estacionamientos, para el
caso especifico de oficinas), permisos de defensa civil, salubridad, etc.

Si bien esta situacion, desde el punto de vista del operador, redunda en dificultades
para establecer los locales de Coworking, desde el punto de vista de la demanda de los

usuarios, presenta un atractivo adicional, puesto que el uso de la opcion Coworking implica el
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ahorro de tiempo y dinero en obtener estas licencias, como seria el caso en el alquiler
tradicional.

Finalmente, se debe considerar que una nueva tendencia de indole ecoldgica para el
sector inmobiliario es la certificacion de edificios Leadership in Energy & Environmental
Design (LEED, por sus siglas en inglés), que recién se ha iniciado en 2014 con
construcciones realizadas por el Grupo Centenario (“Pert Logra,” 2014). Si bien esta
certificacion aplica principalmente al sector Premium, se puede prever que a futuro mas
usuarios estardn interesados en utilizar ambientes certificados como LEED. El alto costo
involucrado presenta una ventaja adicional para el Sector Coworking, puesto que a través de
la economia colaborativa se pueden diluir estos costos.

3.4 Matriz de Evaluacion de Factores Externos (MEFE)

La Matriz de Evaluacion de Factores Externos (MEFE) permite resumir los puntos
antes descritos. Esta matriz resume los factores criticos y determinantes para el éxito, asi
como las amenazas que puedan afectar al Sector. Se han determinado seis oportunidades y
seis amenazas las cuales se muestran en la Tabla 10, donde se observa que el calculo de la
matriz del Sector arrojé un valor de 2.23, siendo la oportunidad mas resaltante la falta de una
propuesta de servicio de este tipo para NSE B y C. La amenaza mas importante para este
Sector es la inseguridad ciudadana que se encuentra en Lima Emergente.

3.5 El Sector de Arrendamiento de Oficinas Compartidas (Coworking) de Lima
Metropolitana Emergente y sus Competidores

Segun el Modelo de las Cinco Fuerzas de Porter (2014) (ver Figura 10), se puede
observar para cada sector, cuéles son las fuentes que permiten determinar los aspectos claves
en el desarrollo que generan una rentabilidad futura, y estos son: (a) poder de negociacion de
los proveedores, (b) poder de negociacion de los compradores, (c) amenaza de los sustitutos,

(d) amenaza de los entrantes, y (e) rivalidad de los competidores (D’Alessio, 2014).


http://economia.terra.com.pe/peru-logra-primera-certificacion-leed-para-edificios-verdes,4f70d2f036765410VgnVCM3000009af154d0RCRD.html

Tabla 10
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Matriz Evaluacion de Factores Externos (MEFE) del Sector de Arrendamiento de Oficinas

Compartidas (Coworking) de Lima Metropolitana Emergente

Factores determinantes de éxito Peso Valor  Ponderacion
Oportunidades
O1 Oferta limitada de espacios de oficinas compartidas en los NSE B y C. 0.15 2 0.30
02 Los NSE B y C agrupan al 60% de la poblacion. 0.15 2 0.30
O3 El sector informal y de microempresas concentra el 74% de la PEA y 0.10 4 0.40
genera el 19% del PBI nacional. El Sector incluye freelancers y
emprendedores que son publico objetivo ideal para la propuesta de
Coworking.
04 Alto crecimiento econdmico nacional que promueve el incremento de 0.05 3 0.15
emprendedores y freelancers.
O5 Posibilidad de crear una “comunidad de emprendedores” de diferentes 0.05 1 0.05
giros comerciales.
06 Posibilidad de implementar servicios adicionales relacionados que 0.05 1 0.05
incrementaria la demanda en el Sector.
Subtotal 0.55 1.25
Amenazas
Al Las personas con estilo de vida progresista no estarian interesadas en 0.05 3 0.15
trabajar en oficinas compartidas.
A2 La inseguridad en los alrededores de las oficinas temporales 0.10 3 0.30
compartidas en zonas emergentes.
A3 Posibilidad de que los sustitutos desarrollen propuestas alternativas de 0.15 2 0.30
servicio en los NSE B y C.
A4 Disminucion del costo de alquiler de oficinas a tiempo completo para 0.05 2 0.10
los NSE B y C.
AS Complejidad de los tramites de licencia para establecer locales de 0.05 1 0.05
Coworking.
A6 Reduccion de precios en sector Prime (A+, A). 0.05 1 0.05
Subtotal 0.45 0.95
Total 1.00 2.20

Nota. 4= La repuesta es superior; 3=La respuesta esta encima por el promedio; 2=La respuesta esta en el promedio; 1= la

respuesta es pobre.

3.5.1 Poder de negociacion con los proveedores

Al mencionar a los proveedores para el Sector, se deberian considerar a aquellos que

puedan brindar ubicaciones estratégicas de espacios inmobiliarios y con la suficiente

capacidad de recepcion de consumidores. Este aspecto se vuelve crucial para el desarrollo de

este tipo de negocios. Es asi que se prioriza contar con empresas que permitan ubicar este

tipo de espacios en Lima Metropolitana, tal como las que se describen en la Tabla 11, las

mismas que cuentan con espacios a ser arrendados en los proximos afios.
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De acuerdo con la informacion descrita en la Tabla 11, los proveedores de espacios

inmobiliarios cuentan con una influencia significativa al momento de desarrollar un negocio

de oficinas, sin embargo se debe mencionar que el desarrollo de espacios de oficinas para los

sectores donde se concentran los NSE B y C de Lima Emergente atin son limitados.

Tabla 11

Espacios de Oficinas por m? Pendientes de Arrendar (Proyectos Futuros)

Distrito Proyecto Proveedor 2015 2016 2017
San Isidro  Torre Orquideas Palo Verde/Sura (55%) 28,319
San Isidro  Torre Navarrete InVita + Grafia 20,076
San Isidro  Torre Barlovento C&lJ + Eche. 1zq. 14,274
San Isidro CE Javier Prado Amancio Sobrados Barrios 12,263
(ASB)

San Isidro  Torre Paseo de la Rep. San Miguel/Binswanger 11,900
San Isidro  Torre Ichma Inmobiliaria Cosas 12,537
San Isidro  Torre Javier Prado San Miguel 24,066
San Isidro  Torre Panama Inversionista Faccioli 21,226
San Isidro  Torre del Parque Urbanova 9,547
Miraflores Swiss Tower La Fundadora 6,210
Miraflores Lit One Livit 14,140
San Borja  Torre Trazo Urbanova 5,523
San Borja  Banco de la Nacion Cosapi 25,000
San Borja  Torre Del Arte Urbanova 15,936
Magdalena Torre Pershing BHG Inmobiliaria 17,381
Magdalena Prisma Business Tower Inmobiliari Cantabria / V&V 33,167
Magdalena Skytower 757 Edifica 19,386
Magdalena Vértice 22 V&V Grupo Inmobiliario 17,422
Nuevo Park Office Penta 21,032
Este
Nuevo Panorama Lander/ Grafia 46,007
Este
Nuevo Torre Olguin Inversiones Tucan 26,619
Este
Nuevo More | Inmobiliari 30,000
Este

Total 136,978 194,278 100,775

Nota. Adaptado de “Reporte de Planeamiento Financiero [Documento Interno],” por Urbanova, 2015. Lima, Pert: Autor.

3.5.2 Poder de negociacion de los compradores

En el analisis de la vacancia (ver Tabla 10) de los espacios inmobiliarios para el

sector oficinas, se puede apreciar que existe un incremento de la misma para el periodo 2015-
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2017, la misma que disminuye a partir de 2018, lo que indica que los compradores (i.e.,
consumidores) del Sector requeriran mayor cantidad de espacios a futuro y en los primeros
afios el poder de negociodn seria favorable a dichos consumidores, sin embargo la
recuperacion a mediano plazo haria suponer que la tendencia del poder de negociacion estaria
hacia los desarrolladores inmobiliarios. En el caso especifico de espacios compartidos de
oficinas el Sector se encuentra en pleno desarrollo en las zonas emergentes.

Segun Carlos Zuzunaga (como se cit6é en Rojas & Rivas, 2013), socio de Comunal
Coworking, la habilitacion de oficinas multidisciplinarias dirigidas a freelancers y a
emprendedores de la micro y pequefia empresa permite ofrecer espacios ideales para que
dichos emprendedores puedan ejecutar sus propias actividades enfocandose en aquello que
les apasiona. Comunal Coworking en 2013 contaba con 30 espacios, el 30% de ellos ya
habia sido alquilado. Las expectativas para dicha empresa a finales del periodo 2013 era
contar con 90 espacios en total. Adecuar futuros espacios de trabajo dirigidos a psicélogos
y/o artistas es una posibilidad contemplada por Comunal Coworking.

Segun Mariela Nicho, gerente comercial y administrativo del Centro Empresarial de
Arista Business, la demanda de oficinas virtuales en el Peri aument6 300%. En busca de
optimizar sus recursos, los micro y pequefios empresarios prefieren apostar por estos espacios
para utilizarlos solo cuando lo requieren, refirié (Rojas, 2013).

3.5.3 Amenaza de los sustitutos

Partiendo de la premisa que el publico objetivo para el arrendamiento de oficinas
compartidas se encuentra en los NSE B y C (e.g., emprendedores, freelancers, etc.), los
sustitutos principales para dicha oferta son los lugares que podrian ofrecerles ciertas
comodidades tales como sus hogares y establecimientos con algunos servicios basicos para
que puedan desarrollar sus actividades (i.e., cafeterias, restaurants, y hoteles); sin embargo
existen ciertas ventajas que los emprendedores deben considerar para optar por este sistema,
y de acuerdo con Maria-Christina Rus (como se cité en Garcia, 2013) cofundadora de

Coworkingon.es, son:


https://www.facebook.com/comunal.coworking
https://www.facebook.com/comunal.coworking
http://coworkingon.es/
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e Dejar el aislamiento que se tiene laborando desde casa: Al estar con otros trabajadores se
puede compartir experiencias, hablar de problemas del dia, y encontrar soluciones;

e Crear nuevos contactos y nuevas sinergias que pueden llevar a tener mas clientes; y

e Con perspectiva a los clientes, la imagen que se proyecta serd mas sélida y profesional
que reunirse en la cocina de la casa.

3.5.4 Amenaza de los entrantes

Al buscarse como objetivo el desarrollo del Sector de Arrendamiento de Oficinas
Compartidas, especificamente dirigido a los NSE B y C, con énfasis en la nueva clase media
emergente, la entrada de nuevos actores al Sector debe considerarse favorable, puesto que
dicha entrada se deberia al atractivo logrado y percibido del mismo, con el resultado de la
masificacion de la oferta y la estandarizacion del producto. Es de esperar que eventualmente,
aquellas empresas del rubro especializadas en el segmento Premium (e.g., Regus), o en
sectores nicho (e.g., Comunal Coworking Pert1) decidan ingresar al Sector propuesto, al
tratarse de un segmento con alto atractivo cuantitativo (i.e., abarca a un importante porcentaje
de la PEA).

El ingreso de los nuevos entrantes se puede dar con la marca preexistente o con
marcas especializadas dirigidas al mercado segmentado. Por ejemplo, Regus utiliza la marca
Kora (Regus Kora, 2015) para asegurar su presencia en el mercado de startups tecnologicos,
especialmente ligados a campus universitarios y centros de incubacion tecnologica; a su vez,
la marca Regus Express (Regus, 2013) esta dirigida a centros de negocios “al paso” ubicados
tipicamente en aeropuertos o estaciones de tren, y estaciones de combustible en Europa.

No obstante, es importante hacer €nfasis que se busca la creacion de espacios de
calidad, modernos, con accesibilidad tecnologica, que faciliten la formalidad y el desarrollo
de los negocios dentro de un ambiente seguro, inclusivo, y eficiente. Bajo este esquema, los
ingresos de opciones informales que no compartan la misma vision, valores, y codigo de

¢tica, pueden considerarse desfavorables para el desarrollo del Sector.
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3.5.5 Rivalidad de los competidores

Adaptando la Teoria de Hartman, se puede inferir que la existencia de rivales alimenta
la innovacion, el pensamiento estratégico, y el desarrollo de capacidades y fortalezas para
obtener o mantener el liderazgo (D’Alessio, 2014). A la vez, Porter (2014) sostuvo que la
intensidad de la rivalidad entre los competidores es determinante respecto a la rentabilidad de
la industria.

Tratandose de una industria relativamente nueva, la pre-existencia de competidores es
limitada. Los actuales actores estan enfocados principalmente en el sector Premium. La
intensidad de la competencia para el sector especifico de alquiler de espacios de oficinas
compartidas, dirigidos a los NSE B y C, es por el momento limitada.

No se puede olvidar sin embargo, la existencia de alternativas que cubren ciertos, pero
no todos los atributos propuestos por un centro de negocios o local de oficinas compartidas
como el propuesto (e.g., cafeterias con acceso a Internet, centros de fotocopiado, locales
comerciales o de oficinas semi-informales). La intensidad de la competencia con estas
formas alternativas de solucién a las necesidades del mercado se puede anticipar como alta.
Dependera de los actores del segmento, desarrollar las estrategias adecuadas de
diferenciacion, resaltando los atributos especificos del formato Coworking, y proponiendo un
nivel de precios adecuado, justificado en estos atributos diferenciados.

3.6 El Sector de Arrendamiento de Oficinas Compartidas (Coworking) de Lima
Metropolitana Emergente y sus Referentes

Es importante mantener presente el objetivo de masificar el formato Coworking,
haciéndolo accesible a un publico mas amplio; y para ello, se deberan considerar niveles de
inversion y costos operativos adecuados al formato y al segmento de mercado planteados.

Sin embargo, es igualmente importante no perder el enfoque de calidad, y para ello, la
experiencia desarrollada por los operadores del formato Premium resulta un referente obvio e
ineludible. Ademas del ya citado caso de la multinacional Regus, existen otras experiencias

internacionales que sirven de referencia. Por ejemplo, la pagina de Internet Alleywatch
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(“The Complete,” 2014), dedicada a temas organizacionales para empresas incipientes, lista
no menos de 50 alternativas de Coworking en Manhattan, con un rango de precios que oscila
entre los US$250 y US$550 mensuales. En Peru, también existen otras experiencias
desarrolladas para los sectores Premium y nicho, que pueden ser referentes (ver Tabla 4).

Finalmente, no se debe dejar de lado la experiencia, capacidades, y detalle de oferta
de propuestas alternativas. Por ejemplo, y principalmente, la multiplicacion de locales de la
cadena Starbucks en el Perti, que ha pasado a operar 70 locales en 12 afios de presencia, esta
fuertemente ligada a la necesidad de espacios de trabajo flexibles, con buen ambiente,
comodos, y especialmente, donde se disponga de conectividad a Internet, y la posibilidad de
interactuar con socios, clientes, proveedores, o stakeholders del negocio (Starbucks Perq,
2015).

3.7 Matriz del Perfil Competitivo (MPC) y Matriz del Perfil Referencial (MPR)

Como se puede apreciar en la Tabla 12, el valor 3.03 para el Sector en analisis indica
una mayor oportunidad en comparacion con la competencia del Coworking en distritos de
Lima Metropolitana Zona 7 (ver Tabla 1), o aquellos distritos con mayor proporcion del NSE
A (i.e., Lima exclusiva) con un puntaje de 2.37, cafeterias con 2.12, o el trabajo en casa con
2.28. Esto se debe a que se considera con un mayor peso al factor critico de éxito “Precio
accesible para los NSE B y C” (0.18), asi como la “Ubicacion estratégica para los NSE B y
C” (0.15). Adicionalmente se consideran las cafeterias (como Starbucks) y el trabajo en casa
(“homeoffice”) como sectores sustitutos al Sector en analisis. La debilidad que presentan
estos dos sustitutos son los servicios relacionados de oficina (e.g., las salas de reunion, el
disefio de la oficina, etc.).

Respecto a los referentes, se tiene a EE.UU. con la propuesta de Wework como
ejemplo, la cual muestra un promedio de 3.59, y en Argentina con la propuesta de Urban
Station con un promedio de 3.48. Estas dos redes de oficinas compartidas representan un
marco referencial conveniente para realizar un benchmarking con el Sector de Coworking de

Lima Metropolitana Emergente (ver Tabla 13).
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Matriz del Perfil Competitivo (MPC) del Sector de Arrendamiento de Oficinas Compartidas (Coworking) de Lima Metropolitana Emergente

Coworking en Lima

Coworking en Lima

Cafeterias (e.g.,

Trabajo en casa

Emergente exclusiva Starbucks) (Home office)
Factores clave de éxito Peso Valor Ponderacion Valor Ponderacion Valor Ponderacion Valor Ponderacion

1 Precio accesible para los NSE By C. 0.18 4 0.72 1 0.18 4 0.72 4 0.72

2 Ubicacion estratégica para los NSE By C. 0.15 4 0.60 1 0.15 4 0.60 4 0.60

3 Amplia red extendida de oficinas de facil acceso. 0.14 3 0.42 2 0.28 1 0.14 1 0.14

4  Servicios adicionales (i.e., recepcion, impresion, casilla 0.08 3 0.24 4 0.32 1 0.08 1 0.08

postal).

5 Desarrollo de comunidad que beneficia mutuamente a los 0.08 3 0.24 2 0.16 1 0.08 1 0.08
participantes.

6 Salas de reunion. 0.08 2 0.16 4 0.32 1 0.08 1 0.08

7  Seguridad de la ubicacion. 0.08 1 0.08 4 0.32 2 0.16 4 0.32

8 Comodidad y disefio de las oficinas. 0.05 3 0.15 4 0.20 1 0.05 1 0.05

9  Accesibilidad para trabajos temporales. 0.05 3 0.15 3 0.15 2 0.10 2 0.10

10 Capacitaciones en manejo de empresa y emprendimiento. 0.05 3 0.15 1 0.05 1 0.05 1 0.05

11 Personal capacitado y con experiencia en atencion. 0.03 2 0.06 4 0.12 1 0.03 1 0.03

12 Internet de alta velocidad. 0.03 2 0.06 4 0.12 1 0.03 1 0.03

Total 1.00 3.03 2.37 2.12 2.28

Nota. Valor: 4= Fortaleza mayor; 3=Fortaleza menor; 2=Debilidad menor; 1=Debilidad mayor.
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Matriz del Perfil Referencial (MPR) del Sector de Arrendamiento de Oficinas Compartidas (Coworking) de Lima Metropolitana Emergente

Coworking en Lima

Coworking en USA

Coworking en Argentina

Emergente (referente “Wework™)  (referente “Urban Station™)

Factores clave de éxito Peso Valor  Ponderacion  Valor  Ponderacion Valor Ponderacion
1 Precio accesible para los NSE By C. 0.18 4 0.72 2 0.36 3 0.54
2 Ubicacidn estratégica para los NSE By C. 0.15 4 0.60 4 0.60 3 0.45
3 Amplia red extendida de oficinas de facil acceso. 0.14 3 0.42 4 0.56 4 0.56
4  Servicios adicionales (i.e., recepcion, impresion, casilla postal). 0.08 3 0.24 4 0.32 4 0.32
5 Desarrollo de comunidad que beneficia mutuamente a los participantes. 0.08 3 0.24 4 0.32 3 0.24
6 Salas de reunion. 0.08 2 0.16 4 0.32 4 0.32
7  Seguridad de la ubicacion. 0.08 1 0.08 4 0.32 4 0.32
8 Comodidad y disefio de las oficinas. 0.05 3 0.15 4 0.20 4 0.20
9  Accesibilidad para trabajos temporales. 0.05 3 0.15 4 0.20 4 0.20
10 Capacitaciones en manejo de empresa y emprendimiento. 0.05 3 0.15 3 0.15 3 0.15
11 Personal capacitado y con experiencia en atencion. 0.03 2 0.06 4 0.12 3 0.09
12 Internet de alta velocidad. 0.03 2 0.06 4 0.12 3 0.09
Total 1.00 3.03 3.59 3.48

Nota. Valor: 4= Fortaleza mayor; 3=Fortaleza menor; 2=Debilidad menor; 1=Debilidad mayor.
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3.8 Conclusiones

El Sector de Arrendamiento de Oficinas Compartidas de Lima Metropolitana
Emergente plantea brindar soluciones de espacios para emprendedores y freelancers que
necesiten desarrollar una actividad profesional a un costo razonable en la cercania de su
centro de operaciones. Por esta razon, el desarrollo de esta alternativa en la ciudad de Lima
se vuelve necesaria y principalmente en los sectores emergentes de los NSE B y C debido a
que estos son los que se encuentran en constante proceso de crecimiento, innovacion, y en
busca de formalizacion.

Con respecto a las amenazas por los ingresos de nuevos competidores en el Sector, se
puede confirmar que es un mercado en pleno crecimiento debido a que diversas empresas del
Sector atin no han desarrollo este tipo de producto para los NSE B y C. Sin embargo, existen
sustitutos que estan satisfaciendo la demanda del Sector.

En los proximos afios, este Sector contard con un alto potencial de crecimiento para
los NSE B y C y puede ser una alternativa de solucion a los altos costos fijos que implica a
los emprendedores y freelancers contar con una oficina en un primer momento para su

desempefio laboral y empresarial.
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Capitulo 1V: Evaluacion Interna
4.1 Analisis Interno AMOFHIT
Seguido al analisis de las fuerzas de influencia del entorno externo, conviene proceder

a la evaluacion exhaustiva de la estructura y fortalezas internas, desde un punto de vista

general, de grandes lineas, con la finalidad de poder identificar aquellas areas en las que se

puede capitalizar las fortalezas y neutralizar las debilidades. El andlisis AMOFHIT refleja
este esfuerzo de auditoria estratégica interna, y compone los siguientes elementos de
evaluacion: Administracion y gerencia (A), Marketing y ventas (M), Operaciones y logistica

e infraestructura (O), Finanzas y contabilidad (F), Recursos humanos y cultura (H), Sistemas

informaticos y de comunicacion (I), y Capacidad de tecnologia y de investigacion y

desarrollo (T); los que se desarrollan detalladamente.

4.1.1 Administracion y gerencia (A)
Tratandose de un sector industrial no organizado, para el andlisis de la administracion

y gerencia se deben considerar dos niveles bésicos:

1. En primer lugar, la estructura de los actores presentes en el Sector (i.e., operadores de
centros Coworking, principalmente orientados a los NSE A y B). La mayoria de estos
son empresas pequefias, que cuentan con uno o dos centros de Coworking cuya estructura
administrativa es simple y usualmente gerenciada directamente por el fundador-
emprendedor. La estructura de costos y la atomizacion de la oferta no hacen
recomendable la incorporacion de niveles adicionales de administracion. La excepcion es
quiza la empresa Regus Peru, parte de una multinacional con presencia en
aproximadamente 100 paises, listada en la Bolsa de Londres, y con ventas anuales de
US$2,000 millones (Regus, 2014). En el Pert, Regus cuenta con siete ubicaciones, todas
ellas en zonas Premium (orientadas al NSE A), y como tal, cuenta con una estructura
organizacional y gerencial adecuada a la envergadura del negocio.

2. Una segunda dimension relevante es considerar que el Sector estaria beneficiado

justamente creando una estructura que permita la promocion del concepto Coworking, la
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estandarizacion de procesos y niveles minimos de servicio, y la expansion del Sector
hacia los NSE B y C, donde se estima existe un alto potencial de crecimiento. Esta
estructura es necesaria para organizar el Sector y poder coordinar esfuerzos que conlleven
a su desarrollo, y esta se propone en los Capitulos VI y VII bajo la forma de una
Asociacion de Operadores de Centros Coworking.

Siendo la Asociacion propuesta una entidad sin fines de lucro (directo), serd necesario
mantener una estructura organizacional eficiente y minimalista con el fin de no incrementar
los costos operativos a sus afiliados. En un momento inicial, se prevé que la estructura
organizacional de la Asociacion debera estar basada en una gerencia profesional y a tiempo
completo, apoyada por un Comité Ejecutivo compuesto por representantes de los miembros.

4.1.2 Marketing y ventas (M)

El primer aspecto relevante que el operador de un centro de Coworking debe
considerar para efectos de marketing es definir la ubicacion de su servicio con relacion al
ecosistema de negocios relevante. Bajo la premisa que los centros de Coworking dirigidos a
los NSE B y C son una alternativa accesible para un importante sector de la PEA, también
deben considerar que el gasto excesivo en publicidad puede aumentar los costos operativos
de tal manera que el precio final al consumidor no sea atractivo. La mejor manera de
posicionar los centros de Coworking propuestos es a través de un network externality effect
[efecto de red positivo], es decir, la recomendacion entre usuarios del servicio, que a la vez,
tiende a crecer exponencialmente mientras mas usuarios aceptan y son atraidos por el
concepto. La Figura 12 muestra la ubicacion de la propuesta de centros de Coworking en el
ecosistema de negocios, notdndose que el efecto de red positivo puede ocurrir debido a
recomendaciones de los usuarios y/o consumidores iniciales y sus clientes.

Los esfuerzos de marketing de los operadores de Coworking estan concentrados en el

efecto de red, tanto a través de las recomendaciones de los propios usuarios, como a través de
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las redes sociales (principalmente Facebook). Existen a la vez, esporadicamente articulos de
interés en diarios o revistas especializadas, pero generalmente enfocados en un operador
especifico.

Para masificar el Sector, claramente se observa que es necesaria cierta inversion de
publicidad para posicionar la alternativa Coworking dentro de los NSE B y C. Considerando
el publico objetivo y la naturaleza de la propuesta, se considera que la publicidad en radio, en
redes sociales, y a través de volantes o panfletos distribuidos en las cercanias a los centros de
Coworking son la mejor alternativa. Igualmente, la promocion del concepto Coworking a
través de agencias u organizaciones no gubernamentales (ONG), especializadas en pequefios

negocios, o a través de seminarios y publicaciones para emprendedores, seria recomendable.

Figura 12. Posicionamiento de un centro de Coworking para los NSE By C.

Finalmente, tal como ya se ha mencionado, una solucion practica para la promocion
de los centros de Coworking, es la creacion de una Asociacion de Operadores de Centros de
Coworking, que sirva de plataforma de comunicacion, establezca estandares de servicio
minimo, y promocione el segmento. La Tabla 14 muestra una evaluacion general del

mercado potencial.
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Evaluacion del Mercado de Arrendamiento de Oficinas Compartidas (Coworking) para los

NSEBYyC

Concepto

Detalle

Beneficio del

e Bajos costos versus el alquiler tradicional;
consumidor e  Pago por uso y economia de consumo colaborativo;
e Bajainversion y mejor utilizacion del efectivo (e.g., el usuario no invierte en mobiliario);
e Horas y tamafio de oficinas flexibles; y
e Posibilidad de aprovechar multiples locales en distintas zonas de la ciudad.
Tamafio del e  Aproximadamente 3 millones de usuarios potenciales en Lima Metropolitana.
mercado

Crecimiento del
mercado

Igual o por encima del crecimiento del PBL

Participacion de

Los NSE B y C pueden ocupar el 60% de la oferta de alquiler de oficinas compartidas en

mercado Lima Metropolitana (basado en la distribucion de la poblacion de Lima Metropolitana
(APEIM, 2014) y posiblemente entre el 5% y el 10% del total.
Competencia e No se han identificado competidores en los NSE B y C.

Similares o substitutos:

- REGUS (segmento Al): siete locales;

- UniGlobe (segmento Al): un local;

- Centros virtuales (segmento A): dos locales;

- Arista (NSE A y B): tres locales;

- Golf Tower (segmento A): un local;

- Communal Coworking (segmento nicho: creativos, disefiadores, programadores de
software, segmento profesional-joven): dos locales;

- Starbucks: 70 locales; y

- T-Copia (servicios de impresion): 13 locales.

Conocimiento de
la necesidad por el
usuario

Considerando el crecimiento de alternativas como Starbucks (de cero a 70 locales en una
década), y T-Copia; pareciera que los consumidores son conscientes que existe la necesidad
de espacios de trabajo temporales y de bajo costo.

Consumidores

Microempresarios, emprendedores independientes, freelancers, funcionarios de Gobiernos
regionales de viaje en Lima, pequefios empresarios de provincia de viaje de negocios en
Lima, personas que trabajan en casa que necesitan una direccion formal, y representantes de
ventas movilizandose por distintas zonas de la ciudad.

Como llegar al

Efecto positivo de red;

consumidor e Anuncios en radio y redes sociales; y

e Distribucion de volantes informativos, cupones, etc.
Utilidad del e  Costo, flexibilidad, eficiencia, y calidad.
producto

Nota. Adaptado de “Entrepreneur's Toolkit: Tools and Techniques to Launch and Grow Your New Business (Harvard
Business Essentials) [Kit de Herramientas del Empresario: Herramientas y Técnicas para Poner en Marcha y Hacer Crecer su
Nuevo Negocio],” por Harvard Business School Press, 2004. New York, NY: Harvard Business Review Press.

4.1.3 Operaciones y logistica. Infraestructura (O)

La provision de servicios que ofrece el Sector requiere de los siguientes insumos

basicos:

Infraestructura. Espacios ubicados en zonas comerciales de facil acceso. Los

edificios utilizados deben contar con condiciones minimas de seguridad (i.e., recepcion-
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lobby, rutas de escape de emergencia, alarma contra incendios, y servicio de limpieza de las
areas comunes del edificio). Para la seleccion del local adecuado se debera considerar
previamente aspectos tales como acceso a estacionamientos o cercania a playas de
estacionamiento publicas o a medios de transporte publico, cercania a agencias bancarias, y la
densidad de negocios u oficinas en la zona.

Acondicionamiento. Tanto el disefio de interiores, mobiliario, paleta de colores,
iluminacion, y climatizacion, deben estar enfocados a la comodidad del usuario,
enmarcandolo en un ambiente propicio para el desarrollo de su labor. Se debe buscar un
ambiente profesional. El mobiliario debe ser el adecuado y este debe recibir el
mantenimiento necesario frecuente en relacion a su uso. Finalmente, se recomienda fomentar
el networking [inter-relacionamiento] entre los usuarios para maximizar la experiencia y
enriquecer los resultados, por lo que se recomienda la instalacion de un area informal
destinada para este fin. Como ejemplo: un kitchenette con maquinas de expendio de snacks y
bebidas, cafetera, una barra o mesas altas que inviten a la interaccion. Se debe enfatizar que
el efecto de red es una pieza clave para que el concepto de Coworking despegue.

Tecnologia y comunicacién. Los centros de Coworking proveen indispensablemente
a los usuarios de una conexion superior de Internet, la cual es gestionada con un proveedor de
telecomunicaciones. A la vez, es necesario considerar un servicio de asistencia técnica y
mantenimiento de redes. Particular atencidn en este aspecto es la provision de servicios de
impresion, indispensable para el desarrollo de los negocios; para este efecto, lo recomendable
es contar con una impresora central de alta capacidad conectada a la red interna, con el
software adecuado para monitorear el consumo y el cobro. Alternativamente, se puede
considerar subcontratar el servicio de impresion a una empresa especializada, siendo lo
recomendable que el servicio se preste in-situ. Finalmente, los centros de Coworking deben
contar con una central telefonica y suficientes lineas y anexos para facilitar la comunicacion

de los usuarios, asi como un sistema que controle y permita el cobro por la utilizacion de
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estos. Se debe resaltar que existe la opcion de “central virtual” donde se puede contratar este
servicio, en vez de necesariamente invertir en la compra de una central telefonica.

Equipo humano. El centro de Coworking tipico cuenta como minimo con un
empleado de recepcion, y uno de apoyo. Dependiendo del tamafio del centro, este nimero
puede crecer. Igualmente, se consideran el personal de limpieza, apoyo tecnolégico,
contabilidad, y finanzas. Todos o buena parte de estos, pueden ser subcontratados, o
compartidos con uno u otro centro si es que la empresa cuenta con una red de locales. La
gerencia puede estar in-situ o remota, también dependiendo del tamafio de la empresa
operadora. Un aspecto que no se debe menospreciar respecto al equipo humano, es la
necesidad de entrenamiento constante y enfocado de cada miembro del equipo, especialmente
de todos aquellos que tienen algun tipo de interaccidon con los usuarios. Es importante que el
personal desarrolle las competencias necesarias para hacer sentir al usuario como un
gjecutivo, no como un comensal.

Si bien la operacion de un centro de Coworking no presenta una complejidad
excesiva, si es importante que se consideren todos los aspectos necesarios para mantener la
operacion en marcha, y para ello, lo més recomendable es la elaboracion de manuales de
gestion y operativos que deben ser adaptados al caso concreto de cada centro de Coworking,
pero que en general, deben contener una definicion clara de “Qué, quién, como, cuando, y
con qué” se realizan las actividades al interior del centro.

4.1.4 Finanzas y contabilidad (F)

El anélisis financiero contable de las empresas del Sector varia segln el tamafo y
estructuras de estas. Por un lado, la empresa lider Regus Perti, cuenta con una estructura
corporativa y de soporte central, que implican costos fijos importantes. La corporacion
Regus en el ambito mundial tiene ingresos brutos por aproximadamente US$2,000 millones
(Regus, 2014). Sin embargo, la mayoria de empresas del Sector son pequefias empresas, y se

estima que la facturacion anual de un centro de Coworking tipico en el Pert a 2015 esta entre
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US$200,000 y US$500,000 anuales, lo que resalta la importancia de masificar el servicio.
Finalmente, y tal como se presenta dentro de las estrategias a seguir en el Capitulo VI,
mantener un portafolio balanceado entre oficinas propias y arrendadas, permite a los
operadores de centros Coworking, la posibilidad de afrontar posibles alzas en los costos de
alquiler, a la vez que rentabilizan la apreciacion del valor inmobiliario a largo plazo.

4.1.5 Recursos humanos (H)

En entrevista con la gerente de Recursos Humanos de Urbanova Inmobiliaria S.A.,
empresa del Grupo Breca, empresa encargada de la administracion del portafolio inmobiliario
de dicho grupo (C. Luna, comunicacién personal, 3 de setiembre de 2015), sostuvo que para
obtener los objetivos descritos en el planeamiento estratégico de la compaifiia es crucial poder
contar con una estructura organizacional solida y soportada con excelentes profesionales.
Parte fundamental para poder alcanzar estas metas es el area de recursos humanos, la misma
que se encarga de interiorizar la cultura de la organizacion y sus valores.

Tomando como base la estructura de las compaiiias del sector inmobiliario de
oficinas, se puede observar que en las compaiiias de Coworking, la estructura organizacional
debe comenzar desde una Gerencia General que considere el crecimiento del Sector y la
operatividad del negocio, buscando sinergias importantes con sus colaboradores y con sus
aliados estratégicos (i.e., consumidores y proveedores). Para poder brindar el servicio
operativamente, la participacion de un administrador del local es critica para el éxito del
negocio, este debe ser dindmico y debe estar atento a las necesidades de los consumidores,
ademas de contar con un staff en recepcion y atencion de clientes y proveedores como piezas
claves en la compaiiia.

4.1.6 Sistemas de informacion y comunicaciones (1)

No es posible gestionar un negocio o servicio publico moderno, sin contar con las
herramientas tecnologicas necesarias. El caso de los centros de Coworking no es excepcion.

Si bien la naturaleza de los procesos no requiere de un mayor despliegue informatico, es
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necesario que los operadores de los centros de Coworking tengan presente este aspecto. La

Tabla 15 resume los principales programas informaticos necesarios para la operacion de un

centro de Coworking.

Tabla 15

Ejemplo de Inventario de las Principales Herramientas Tecnologicas

Importancia
(1: alta; 4:
Proceso de negocio Equipo Software /funcionalidad baja) Responsable Proveedor

Red internet wi-fi, Server y router Controlador de red, 1
usuarios usuarios, contrasefias, y

tiempos
Red internet wi-fi, Server y router Controlador de red, 2
interna usuarios, contrasefias, y

tiempos
Controlador de Impresora central ~ Administrador de 1
impresoras en linea impresora: usuarios, hojas,

color, costo, trabajos

pendientes
Distribucion de Anexos y central Subcontratado (servicio 1
llamadas telefonicas interna virtual)
Comercial - base Servidor central Base datos de clientes, 2
datos clientes informacion de contacto.
Facturacion Servidor central Interface con base de datos 1

de clientes y controlador de

impresora
Contabilidad Servidor central Interface con sistema de 2

facturacion
Tecnologia Servidor central, N/A 2
informacion - routers, y sistema
mantenimiento UPS
hardware

4.1.7 Tecnologia e investigacion y desarrollo (T)

La ventaja competitiva que se logra en el Sector proviene de la constante innovacion

en los servicios relacionados y de apoyo para la oficina compartida. Un ejemplo son las

constantes charlas y capacitaciones brindadas en Comunal o Starscamp, las cuales apuntan a

incentivar el desarrollo de los freelancers. Adicionalmente, los ambientes estan disenados

para estimular la innovacién (Starscamp, 2015b).

Como tecnologia principal del Sector, se puede identificar el sistema de reserva de

ambientes y la facilidad con la que se puede realizar el proceso de reserva. Este puede ser
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una ventaja competitiva que resalte a las empresas en el Sector. Con respecto a la
investigacion y desarrollo, se puede enfocar en coémo lograr que el mayor volumen de
personas labore en un ambiente de Coworking. Si se espera un crecimiento del mercado
potencial, tal como se reviso en el Capitulo I, el Sector debe estar en la capacidad de
apropiarse el valor generado por los servicios adicionales que se pueden brindar tales como
impresiones, casillas postales, o servicios de secretaria que pueden ser ofrecidos por las
oficinas compartidas para mantener la competitividad.

4.2 Matriz de Evaluacién de Factores Internos (MEFI)

El resultado obtenido en la matriz MEFI es de 1.90, que posiciona al Sector
ligeramente por debajo del promedio. Como principal fortaleza se considera la ubicacion
estratégica del Coworking para los NSE B y C y como principal debilidad la escasez de
seguridad de estas locaciones tal como se aprecia en la Tabla 16.

Tabla 16

Matriz de Evaluacion de Factores Internos (MEFI)

Factores determinantes de éxito Peso Valor Pond.
Fortalezas
F1 Ubicacion estratégica del Coworking para los NSE B y C. 0.15 3 0.45
F2 Facilidad de acceso a los locales de Coworking. 0.10 3 0.30
F3 Bajo costo de promocién del servicio mediante referencias de usuarios (“boca a 0.10 3 0.30
boca”).
F4 Costos accesibles para los NSE By C. 0.15 4 0.60
F5 Facilidad de acondicionamiento de los espacios de Coworking para simular 0.05 4 0.20
oficinas.
F6 Conectividad confiable y segura a Internet (e.g., para videoconferencias). 0.10 4 0.40
Subtotal 0.65 2.25
Debilidades
D1 Escasez de seguridad de la zona en donde se encuentra el Coworking. 0.10 2 0.20
D2 No cumplimiento de un estandar minimo de servicio que caracterice al Sector. 0.05 2 0.10
D3 Sistema de registro eficiente que permita la fidelizacion de clientes. 0.05 1 0.05
D4 Necesidad de alto flujo de usuarios que permita rentabilizar el espacio de oficina. 0.10 1 0.10
D5 Bajo enfoque en marketing que limita la difusion del negocio. 0.05 1 0.05
Subtotal 0.35 0.50
Total 1.00 2.75

Nota. 4=Fortaleza mayor 3= Fortaleza menor 2=Debilidad menor 1=Debilidad mayor.
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4.3 Conclusiones

A través del analisis AMOFHIT se determina que el nivel actual de desarrollo del
Sector estd limitado por la atomizacion de la oferta en multiples centros de operacion
Coworking de tamafio relativamente pequeno, y todos concentrados principalmente en el
NSE A, con cierta tendencia a crecer hacia el NSE B. Para poder capitalizar el potencial de
crecimiento de las empresas del Sector, es necesario masificar el concepto, ampliando la
oferta de manera agresiva al NSE B, y principalmente al NSE C, donde se ubica la mayor
parte de la PEA y el publico objetivo méas adepto al concepto de oficinas compartidas (i.e.,
pequefios emprendedores y freelancers).

Si bien la utilizacion del “boca a boca” (i.e., efecto de red positivo) es la herramienta
principal para publicitar la oferta existente, para lograr el crecimiento del mercado en el
Sector Coworking es necesario que una mayor cantidad de usuarios sean atraidos a la
utilizacion del servicio de oficinas compartidas en la medida que conozcan la propuesta de
valor.

Las campafias de marketing independientes pueden resultar costosas para los
operadores. Una alternativa mas eficiente es promocionar el crecimiento del Sector en
general, a través de campaiias informativas gremiales. Para esto, se propone dentro de las
estrategias, la creacion de una Asociacion a través de la cual se propaguen los beneficios del
concepto Coworking.

La ubicacion y el acondicionamiento de los espacios de trabajo compartidos son
fundamentales para la atraccion de los clientes y asegurar la recompra del servicio. Esto
incluye ambientes que simulen la experiencia de oficina asi como los servicios conexos que
se pueden brindar en los espacios de Coworking. Un buen sistema de reserva de espacio que

sea eficiente y amigable asi como Internet de alta velocidad son factores claves para el éxito.
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Capitulo V: Intereses del Sector de Arrendamiento de Oficinas Compartidas

(Coworking) de Lima Metropolitana Emergente y Objetivos a Largo Plazo
5.1 Interés del Sector de Arrendamiento de Oficinas Compartidas (Coworking) de Lima
Metropolitana Emergente

Los intereses del Coworking estan ligados al crecimiento del sector inmobiliario en
general; y sobre todo, a la difusion del concepto de la economia colaborativa aplicado al
arrendamiento de oficinas.

En este contexto, existe un importante umbral de desarrollo inmobiliario de oficinas,
principalmente en los NSE B y C debido a la baja oferta establecida para el Sector; lo que
guarda una relacion inversa con los metros cuadrados de los proyectos que se desarrollan
solamente para el NSE A (Urbanova, 2015).

Es importante mencionar que existe una diferencia entre la calidad de la oferta de
oficinas, y el nivel socioecondmico. Por ejemplo, en la proyeccion de vacancia de la oferta
de alquiler de oficinas, se observa que esta ha incrementado la vacancia para oficinas tipo B,
esto debido al aumento de la oferta de metros cuadrados; sin embargo los proyectos de
oficinas tipo B no se encuentran ubicados en los distritos asociados a la poblacion de los de

los NSE B y C (APEIM, 2014). Esta tendencia de vacancia se aprecia en la Figura 13.
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Figura 13. Tasa de vacancia (%) por trimestre.

Tomado de “Market Insight: Oficinas Lima [Vision Interna del Mercado],” por Binswanger

Perti, 2015b, p. 6. Recuperado de http://www.cbb.com.pe/wp-

content/uploads/2015/07/Market-Insight-Oficinas-2015-2T-Binswanger-Per%C3%BA.pdf
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5.2 Potencial del Coworking de Lima Metropolitana Emergente

Por lo expuesto en lo relativo al interés del Sector Coworking, se deduce que su
interés estratégico se alinea con el desarrollo econdmico y la mejora de la competitividad de
los NSE B y C. Considerando lo anterior, se aprecia que parte de las necesidades orientadas
al espacio de oficinas de estos NSE, no se encuentra cubierta, puesto que no existe una oferta
a la que pueda acceder facilmente esta clase emergente; la oferta actual se encuentra
concentrada principalmente en lugares alejados de su radio de operacion y a elevados niveles
de precios. Lo que conlleva a afirmar que el potencial principal del Sector Coworking radica
en acceder a un mercado mas amplio, que incluya un enfoque en los NSEBy C. A
continuacion se analizan los siguientes factores relevantes a la determinacion del potencial
del Sector: (a) demografico, b) geografico, (c), econdomicos, y (d) tecnologico-cientifico.

Demografico. La ciudad de Lima tiene 9°834,631 habitantes y la Provincia
Constitucional del Callao 1°083,935, sumando en conjunto 10°918,566 de habitantes,
equivalente al 35% de la poblacion nacional (INEI, 2015d). Esta concentracion de poblacion
en la ciudad de Lima puede generar importantes oportunidades laborales y de negocios dado
que se tiene una poblacion en edad de trabajar (PET) de 7°343,300 habitantes, los cuales
demandan espacios de oficinas cerca a sus zonas de desarrollo profesional.

La PET esta compuesta por la poblacién economicamente activa (PEA), que
representa el 68% con 4°993,800 habitantes y la poblaciéon econémicamente no activa con
2°353,500 habitantes (no PEA). La distribucion del empleo adecuado segun la categoria de
ocupacion es 69.1% para los dependientes y 30.9% para los independientes (INEI, 2015b),
como se muestra en la Figura 14.

La Tabla 17 muestra el detalle de la composicion de la poblacién ocupada segiin rama

de actividad.
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Figura 14. Lima Metropolitana: Poblacion con empleo adecuado segun categoria de
ocupacion (Trimestre mévil: mayo-junio-julio).

Tomado de “Situacion del Mercado Laboral en Lima Metropolitana (Informe Técnico NoS),”
por el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI), 2015b, p. 11. Recuperado de
http://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/boletines/informe-tecnico-n08 _mercado-
laboral may-jun-jul2015.pdf

Tabla 17
Lima Metropolitana: Poblacién Ocupada segin Ramas de Actividad (Trimestre Movil:

Mayo-Junio-Julio de 2014 y 2015; en Miles de Personas)

Mayo-junio- Trimestre movil

Ramas de julio de 2014 Mayo-junio-julio de 2015 (Variacion)

actividad Valor Intervalo Valor Intervalo Absoluta

estimado inferior estimado superior (Miles) (%)
Manufactura 698.0 650.7 701.3 752.0 3.3 0.5
Construccion 366.2 335.4 369.7 404.1 3.5 1.0
Comercio 954.0 922.6 985.4 1,048.1 314 3.3
Servicios 2,555.5 2,475.3 2,566.6 2,657.9 11.1 0.4
Total 4,621.8 4,541.1 4,672.2 4,803.3 50.4 1.1

Nota. El total incluye otras actividades. Tomado de “Situacion del Mercado Laboral en Lima Metropolitana (Informe
Técnico No8),” por el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI), 2015b, p. 6. Recuperado de
http://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/boletines/informe-tecnico-n08 mercado-laboral may-jun-jul2015.pdf

Geografico. La poblacion total de Lima Metropolitana (incluyendo Callao), al
superar los 10 millones de habitantes, la posiciona como una megaciudad. Dentro de las
caracteristicas de este tipo de urbe, se cuenta el hecho que estas se componen de varios
centros o nucleos de actividad econdmica, relativamente alejados entre si. En Lima

Metropolitana, coloquialmente se refiere a estos nucleos como “conos”, por ejemplo, Cono
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Sur (o Lima Sur), Norte, Este, etc. El Sector Coworking puede aprovechar esta caracteristica,
llevando alternativas de arrendamiento de oficinas temporales a cada una de estas zonas.

Ademas, seglin se ha notado en el Capitulo I (ver Tabla 1), del total de 10 zonas
identificadas por APEIM (2014), solo una, la Zona 7, cuenta con una concentracion
mayoritaria del NSE A, siendo las otras zonas consideradas mayoritariamente Lima
Emergente. Paralelamente, se ha notado que el Sector Coworking concentra su oferta
especificamente en esta zona, lo que indica que el potencial para crecer se encuentra
justamente en ampliar el &mbito geografico de la oferta hacia las zonas con mayor
participacion de los NSE B y C.

Econdmico. Segun el INEI (2015¢), el PBI de Lima represent6 el 49.1% del PBI total
del pais a precios corrientes (ver Figura 15).
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Figura 15. PBI, segun departamento: 2014 (Valores a precios corrientes; estructura
porcentual).

Tomado de “Producto Bruto Interno por Departamentos 2014 (Cifras Preliminares),” por el
Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI), 2015¢, p. 4. Recuperado de
http://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/boletines/pbi-dep-2014.pdf
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Dentro de las principales actividades econémicas de la ciudad de Lima Metropolitana,
se pueden destacar: el comercio en general, el turismo, la industria manufacturera, y el
sistema financiero. La mayor actividad comercial, industrial, y financiera estd concentrada
en el departamento de Lima, ocupando la primera posicion en 2014, con el 49.1% del PBI
nacional (INEI, 2015e).

Segun el INEI (2014), en Lima existen 861,000 empresas que representan el 47% del
total de las empresas en el Perti. En Lima Norte existen 172,174 que representan el 20% (ver
Figura 16), Lima Centro 346,546 con el 40.6% (ver Figura 17), Lima Sur 108,614 con el
12.6% (ver Figura 18), Lima Este 172,841 con el 20.0% (ver Figura 19), y la Provincia

Constitucional del Callao 60,913 con el 7.1% (ver Figura 20).

San Martin de Porras 52,931
(172,174)
20.0%
Independencia _ 15,174
Carabayllo _ 14,515
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0 10,000 20,000 30,000 40,000 50,000 60,000
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Figura 16. Distribucion de empresas de Lima Norte, 2014.

Tomado de “Una Mirada a Lima Metropolitana,” por el Instituto Nacional de Estadistica e
Informatica (INEI), 2014, p. 37. Recuperado de
http://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/publicaciones_digitales/Est/Lib1168/libro.pdf
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Tomado de “Una Mirada a Lima Metropolitana,” por el Instituto Nacional de Estadistica e

Informatica (INEI), 2014, p. 37. Recuperado de

http://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/publicaciones_digitales/Est/Lib1168/libro.pdf
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Figura 18. Distribucion de empresas de Lima Sur, 2014.
Tomado de “Una Mirada a Lima Metropolitana,” por el Instituto Nacional de Estadistica e

Informatica (INEI), 2014, p. 37. Recuperado de
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Figura 19. Distribucion de empresas de Lima Este, 2014.

Tomado de “Una Mirada a Lima Metropolitana,” por el Instituto Nacional de Estadistica e
Informatica (INEI), 2014, p. 37. Recuperado de
http://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/publicaciones_digitales/Est/Lib1168/libro.pdf
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Figura 20. Distribucion de empresas de la Provincia Constitucional del Callao, 2014.
Tomado de “Una Mirada a Lima Metropolitana,” por el Instituto Nacional de Estadistica e
Informatica (INEI), 2014, p. 37. Recuperado de
http://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/publicaciones_digitales/Est/Lib1168/libro.pdf

Las Figuras 16, 17, 18, 19, y 20 precedentes muestran que la dispersion de la
actividad econdmica a lo ancho de la ciudad, y no solo en los distritos asociados al NSE A,
por lo que el Sector Coworking debe considerar necesariamente ampliarse hacia estos

sectores, y no limitarse a una oferta concentrada en las zonas asociadas al NSE A

unicamente.
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Tecnoldgico-cientifico. El promedio de inversion en ciencia y tecnologia en
Latinoamérica es 1.75% del PBI mientras que el Peru solo invierte el 0.12% del PBI (“Pera
Invertira,” 2015).

Si bien el Sector Coworking no se ubica dentro de un dmbito intensivo en tecnologia,
se puede considerar que la flexibilidad que ofrece el concepto de alquiler de espacios
temporales, y la interaccion entre usuarios al interior de los centros de Coworking, fomentan
la innovacion. Regus, como se ha mencionado, mantiene una marca especializada dirigida a
ambientes de incubacion de startups tecnologicos (Kora). Asimismo, empresas locales como
Comunal o Starscamp (Starscamp, 2015b), buscan posicionarse en mercados nicho
ofreciendo espacios que estimulen la innovacién. Eventualmente, este concepto puede
ampliarse a futuro.

5.3 Principios Cardinales del Sector de Arrendamiento de Oficinas Compartidas
(Coworking) de Lima Metropolitana Emergente

Influencia de terceras partes. El Sector se encuentra influenciado principalmente por
el componente de crecimiento de oficinas (en metros cuadrados) para ser arrendadas, es decir
por el sector inmobiliario y el sector construccion. Por otro lado, el desarrollo de otros
aspectos asociados al crecimiento de Lima Metropolitana ayuda de forma directa al desarrollo
del Coworking, como el transporte y accesos viales, seguridad ciudadana, y formalizacion de
empleos en la ciudad.

Lazos pasados y presentes. Para hacer mencion al boom inmobiliario, el mismo que
incluye el desarrollo de espacios de oficinas, se debe considerar la evolucion del mercado
desde mediados de 2002, que fue cuando se inici6 el incremento de la demanda en este
sector. Hacia 2012, la demanda en el sector inmobiliario se increment6 de 3,000 a 22,000
viviendas en Lima y Callao, debido a dos factores: (a) el incremento de la demanda sobre la
oferta y (b) el amplio financiamiento para la adquisicion de predios en el mercado. Estos

factores son similares para el sector de oficinas y ha permitido tenga una apertura interesante
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en los ultimos afos (Zubiate, 2015). Sin embargo desde 2015 en adelante, el panorama del
desarrollo inmobiliario presenta una contraccion, debido a la sobreoferta de los metros
cuadrados disponibles para alquilarse y presenta un porcentaje en la vacancia para oficinas
Prime de 14% y para las oficinas tipo B de 8.6% (Colliers International, 2015). Pese a ello,
los niveles de vacancia no son excesivos, puesto que una vacancia entre el 10% y el 15%
puede considerarse endémica, o natural en el Sector, notandose que los niveles de vacancia
son menores en la oferta para los NSE B y C.

El factor vacancia en el mercado inmobiliario implica para el Sector Coworking un
doble efecto. Por un lado, la posible competencia de la modalidad tradicional de alquiler de
oficinas por periodos fijos, pero por otro lado, sabiendo que el Coworking ofrece atributos
especiales (i.e., flexibilidad, rapidez, y bajo costo de acceso, ambientes propicios para la
productividad y la experiencia de trabajo en un local con ambiente profesional), el
incremento de la oferta de espacio arrendable en edificios de oficinas a su vez presenta una
oportunidad para que los operadores de centros Coworking accedan a més locales donde
potencialmente se puedan establecer estos centros.

Contrabalance de los intereses. En el mercado inmobiliario existen escasas empresas
importantes que brinden alquiler de oficinas integral. Las empresas inmobiliarias de oficinas
construyen para vender y la oferta de construir para arrendar es menor. Algunos de los
principales participantes son los grupos con espacios de terrenos pendientes de desarrollarse,
como por ejemplo Inversiones Centenario (SMV, 2014). Sin embargo, este tipo de empresas
estan orientadas al desarrollo de proyectos Prime o A+, y a un desarrollo especifico en los
NSE B y C, lo que se convierte en un factor critico y revela que atin existe oportunidad en el
sector para desarrollar la oferta de oficinas compartidas.

Conservacion de los enemigos. Se podria considerar a la informalidad como un
“enemigo natural” para el Sector Coworking. La baja necesidad de formalizarse incentiva el

trabajo desde casa y/o lugares no adecuados. Sin embargo, este es un reto que permite pensar
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en ideas creativas y ofertas dentro del Sector que atin no se han puesto en practica. Esta
amenaza, es de cierta manera, al mismo tiempo una fuente de oportunidad.
5.4 Matriz de Intereses del Coworking de Lima Metropolitana Emergente (MIO)

En la Tabla 18 se muestra la Matriz de Intereses del Coworking de Lima
Metropolitana Emergente. Se distinguen siete intereses de las organizaciones que conforman
el Sector. Se puede apreciar una diferencia entre las empresas que estan orientadas al NSE A
con respecto a las orientadas a los NSE B y C. Puede observarse que existen intereses
organizacionales que son vitales para los NSE B y C, como por ejemplo el énfasis en el
mercado de freelancers y emprendedores o el favorecimiento del trabajo colaborativo entre
los usuarios. Esto mismo no se observa en empresas enfocadas al NSE A como el caso de
Regus.

Tabla 18

Matriz de Intereses del Coworking de Lima Metropolitana Emergente (MIO)

Interés organizacional

Vital

Importante

Periférico

. Aumento del retorno de la inversion.

. Aumento de la participacion del
mercado de freelancers y
emprendedores de los NSE By C.

. Creacion de espacios de trabajo que
tengan alta rotacion de clientes.

. Aumento de los ingresos mediante
servicios conexos relacionados.

. Aprovechamiento del volumen de
clientes mediante distintas
locaciones.

. Favorecer el trabajo colaborativo
entre los usuarios del servicio.

Coworking en Lima
Emergente; Coworking en

Lima exclusiva; Sustitutos:

Cafeterias (e.g., Starbucks,
etc,).

Coworking en Lima
Emergente (*Coworking
enfocadas en el NSE A).

Coworking en Lima
Emergente; Coworking en
Lima exclusiva.

Coworking en Lima
Emergente.

Coworking en Lima
Emergente; Sustitutos:
Cafeterias (e.g., Starbucks,
etc.).

Coworking en Lima
Emergente.

Sustitutos: Cafeterias

(e.g., Starbucks, etc.).

Trabajo en casa (Home
office).

Trabajo en casa (Home
office).

Sustitutos: Cafeterias (e.g.,
Starbucks, etc.); Trabajo
en casa (Home office).

Empresas del Sector con
énfasis en el NSE A.

Coworking en Lima
exclusiva; Sustitutos:
Cafeterias (e.g., Starbucks,
etc.); Trabajo en casa
(Home office).

Nota. Interés comun - (*Interés contrapuesto). En el item 2 se especifica como interés contrapuesto a las empresas de
Coworking enfocadas en el NSE A ya que estas no se enfocan en el mercado de freelancers que frecuentemente si se
encuentran en el NSE By C.
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5.5 Objetivos a Largo Plazo (OLP)

Como se ha analizado en los capitulos anteriores, conviene a la sociedad desarrollar la
oferta de opciones de Coworking dirigidas a los NSE B y C. Las razones expuestas incluyen
el dinamismo y la importancia del Sector en la economia nacional, y los beneficios asociados
a esta modalidad de trabajo: flexibilidad, bajo costo, eficiencia, formalidad, accesibilidad,
facilidad para el networking, liberacion del capital de trabajo al no requerirse (desde el punto
de vista de los usuarios), inversion en activos fijos, entre otras.

Esta idea se plasma en la Vision propuesta para el Sector: A 2025, se tendra una
oferta de 600 posiciones de trabajo para Coworking en Lima Metropolitana Emergente, con
infraestructura que favorezca el trabajo colaborativo e incremente el desempefio de los
freelancers y emprendedores, ofreciéndoles servicios diferenciados con valor agregado,
desarrollando una nueva forma de trabajar, y que gradualmente contribuya al desarrollo de
los NSEB yC.

Por otro lado, se ha analizado que los beneficios asociados a esta modalidad de
trabajo estan directamente vinculados con tres objetivos nacionales desarrollados en la Matriz
MIN:

1. Desarrollo de una economia competitiva de alto empleo y productividad;
2. Aseguramiento de la igualdad de oportunidades y acceso a los servicios; y
3. Desarrollo de una infraestructura nacional.

Es asi que se proponen los Objetivos a Largo Plazo (OLP), consistentes con la Vision
planteada en el Capitulo II:

Objetivo a largo plazo 1 (OLP1). Vinculado con la consolidacion y
profesionalizacion del Sector. Antes de 2025, el Sector Coworking de Lima Emergente
deberd estar plenamente consolidado al 100% y ser reconocido como una opcidn de espacios

de trabajo viable, sostenible, y con servicios confiables y estandarizados. A 2016, la opcion
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Coworking no es tan conocida e incipiente. Este OLP serd medible a través de la sumatoria
de los OCP relacionados descritos posteriormente.

Obijetivo a largo plazo 2 (OLP2). Vinculado con penetracion en el mercado. A 2025,
tener operando al menos 600 puestos de Coworking en Lima Metropolitana en los NSE B y
C, posicionando al Coworking como un referente natural para el mercado objetivo (i.e.,
trabajadores independientes, freelancers, etc., que componen la banda mas ancha de la
piramide socioecondémica, con especial énfasis en el publico progresista; ver Figura 4). A
2016, la opciéon Coworking esta presente unicamente en el NSE A, con limitadas opciones en
el NSE B, y practicamente inexistente en el NSE C.

Objetivo a largo plazo 3 (OLP3). Vinculado con la rentabilidad. A 2025, alcanzar un
nivel de rentabilidad sobre las ventas mayor al 15%, manteniendo un precio competitivo al
cliente en los NSE B y C. A 2016, al no existir una propuesta masiva dirigida a los NSE B y
C, no existe rentabilidad medible.

Objetivo a largo plazo 4 (OLP4). Ya habiendo definido OLP relacionados al
suministro y provision del servicio de Coworking, el cuarto objetivo a largo plazo esta
relacionado con el aseguramiento de la demanda por este servicio; en dicho OLP se emplea la
tasa de medida financiera crecimiento anual compuesto (CAGR, por sus siglas en inglés).
Por tal motivo, el OLP4 se define: En el periodo 2016-2025, el Sector Coworking en Lima
Metropolitana para los NSE B y C tendra una tasa de crecimiento anualizado compuesto de
30%. A 2016, al no existir una propuesta masiva dirigida a los NSE B y C, no existe tasa de
crecimiento medible.

Obijetivo a largo plazo 5 (OLP5). Vinculado con cobertura geografica del negocio.
Se busca la consolidacion del Coworking en los NSE B y C. Para esto, se propone como
OLP: A 2025, deberan existir tres clisteres en Lima en los NSE B y C que cubran Lima

Norte, Centro, y Sur. A 2016, al no existir una propuesta masiva dirigida a los NSE By C,
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no existen clusteres de Coworking en Lima Norte, Centro, y Sur. Este OLP sera medible a
través de la sumatoria de los OCP relacionados descritos posteriormente.
5.6 Conclusiones

Pese a la expansion del mercado inmobiliario en los ultimos afios, y el importante
componente de microempresarios y freelancers dentro de la PEA de Lima, atin no se ha
desarrollado una oferta de alquiler de oficinas compartidas para los NSE B y C con el tipo de
servicio de Coworking.

El desarrollo del concepto de arrendamiento de oficinas compartidas para Lima
Metropolitana Emergente obedece a una demanda insatisfecha de freelancers y
emprendedores, los mismos que no pueden asumir costos importantes de alquiler, y la oferta
actual no es accesible para sus presupuestos ni tampoco se encuentra cerca de sus ambitos de
operaciones.

Para la elaboracion de los OLP se han considerado las premisas contenidas en la
Vision y Mision, y los intereses y beneficios que el Coworking dirigido a los NSE By C
pueden aportar a la economia nacional y a la sociedad en general.

Los OLP propuestos se concentran en el desarrollo del Sector y la masificacion del
concepto Coworking. Para esto, se proponen tres objetivos a largo plazo relacionados con la
penetracion, difusion, y vinculacion del servicio de Coworking. Por ejemplo, para el OLP3,
se propone la creacion de una Asociacion Gremial Sin Fines de Lucro, que promueva el

desarrollo del Sector.
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Capitulo VI: EI Proceso Estratégico
6.1 Matriz de Fortalezas Oportunidades Debilidades Amenazas (MFODA)

La MFODA permite realizar un analisis situacional del Sector, la misma que fue
elaborada considerando como insumo la Matriz de Evaluacion de Factores Externos (MEFE)
y la Matriz de Evaluacion de Factores Internos (MEFI) para el Sector Inmobiliario de
Oficinas Compartidas de Lima Metropolitana Emergente. Por medio de esta matriz se
construyen las estrategias con la finalidad de utilizar las oportunidades, potenciar las
fortalezas, mitigar las amenazas, y reducir las debilidades en el Sector. En la Tabla 19 se
muestra la matriz FODA para el Sector y las estrategias generadas.

6.2 Matriz Posicion Estratégica y Evaluacion de la Accion (MPEYEA)

Esta matriz permite determinar la apropiada posicion estratégica para el Sector. De
acuerdo con la MPEYEA, el andlisis del Sector presenta una alta fortaleza financiera debido a
que los principales participantes del mismo son empresas solventes y con respaldo
economico, ademas de una alta fortaleza en la industria puesto que la propuesta de
Coworking atn puede ser mas explotada en los NSE B y C. Sin embargo, se tiene una
posicion moderada en la estabilidad del entorno y una débil ventaja competitiva debido a los
sustitutos actuales del Sector en los NSE B y C. En conclusion, las estrategias a considerar
son: (a) diversificacion, (b) integracion, y (c) liderazgo en costos (ver Tabla 20 y Figura 21).
6.3 Matriz Boston Consulting Group (MBCG)

En la Figura 22 se muestra que el Sector Coworking est4 centralizado en distritos de
Lima Metropolitana del NSE A, el mismo que presenta una oferta inmobiliaria de alquiler de
oficinas convencionales y compartidas para una demanda altamente atendida. Sin embargo,
el Coworking no esta siendo explotado significativamente en los distritos de Lima
Metropolitana de los NSE B y C donde existe mayor cantidad de empresas, emprendedores, y
freelancers. El Coworking ofrecido por las principales empresas del Sector se categoriza

como un producto “vaca lechera” debido a los flujos que genera.



Tabla 19

Matriz FODA del Sector Coworking
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Fortalezas - F

Debilidades - D

F1 Ubicacion estratégica del Coworking para los NSE B y C. D1 Escasez de seguridad de la zona en donde se encuentra el Coworking.

F2 Facilidad de acceso a los locales de Coworking. D2 No cumplimiento de un estandar minimo de servicio que caracterice al Sector.

F3  Bajo costo de promocion del servicio mediante referencias de D3 Sistema de registro eficiente que permita la fidelizacion de clientes.
usuarios (“boca a boca”).

F4 Costos accesibles para los NSE B y C. D4 Necesidad de alto flujo de usuarios que permita rentabilizar el espacio de

oficina.

F5 Facilidad de acondicionamiento de los espacios de Coworking D5 Bajo enfoque en marketing que limita la difusion del negocio.
para simular oficinas.

F6 Conectividad confiable y segura a Internet (e.g., para
videoconferencias).

Oportunidades — O FO DO

O1 Oferta limitada de espacios de oficinas compartidas en los NSE B y C. FO1 Establecer oficinas con accesos a las principales avenidas y de DO1 Integrar horizontalmente los intereses de las empresas de Coworking mediante
transito fluido en zonas de los NSE B y C (F1, F2, F4, O1, O2, la creacion de una Asociacion Gremial que integre a los participantes del
03,y 04). Sector (02, 03, 04, 05, D2, D3, y DS).

02 Los NSE By C agrupan al 60% de la poblacion. FO2 Desarrollar una propuesta de valor asequible para el sector DO2 Implementar una plataforma informatica comun de reservas y manejo de base
informal, que incluya acceso a asesoria contable, tributaria, y de clientes (CRM), a nivel de Asociacion para abaratar costos (05, 06, D2,y
formularios SUNAT y SUNARP (F3, F4, F6, O4, y O5). D3).

03 El sector informal y de microempresas concentra el 74% de la PEA y genera el 19% del PBI FO3 Realizar alianzas con proveedores estratégicos para el Sector DO3 Desarrollar el mercado de Coworking mediante una campaiia de marketing
nacional. El Sector incluye freelancers y emprendedores que son publico objetivo ideal para la por medio de la Asociacion (F5, O1, y O2). para masificar el negocio, resaltando atributos relevantes (D1, D2, D4, D5, O2,
propuesta de Coworking. 03,y 04).

04 Alto crecimiento econdomico nacional que promueve el incremento de emprendedores y
freelancers.

05 Posibilidad de crear una “comunidad de emprendedores” de diferentes giros comerciales.

06 Posibilidad de implementar servicios adicionales relacionados que incrementaria la demanda en
el Sector.

Amenazas — A FA DA

A1l Las personas con estilo de vida progresista no estarian interesadas en trabajar en oficinas FA1 Diferenciar la oferta mediante la implementacién de mayor DAI1 Crear una Alianza estratégica para desarrollar un protocolo de estandares
compartidas. presencia de policias en la zona de oficinas coordinadamente minimos de servicio buscando la homologacion del nivel de servicio, en el

con la Municipalidad y Policia Nacional (F1 y A2). ambito de Asociacion (Al, A2, A3, A4, D1, D2, y D3).

A2 Lainseguridad en los alrededores de las oficinas temporales compartidas en zonas emergentes. FA2 Mantener un portafolio balanceado entre locales propios y DA2 Desarrollar el mercado facilitando la apertura de nuevos locales de Coworking
arrendados (F4, A4, y A6). a través de asesoria legal (D4 y AS5).

A3 Posibilidad de que los sustitutos desarrollen propuestas alternativas de servicio en los NSE By FA3 Implementar la promocion del uso del Coworking en zonas de DA3 Realizar acuerdos comerciales con empresas de servicios que generen valor a la

C. Lima Emergente participando en las reuniones de gremios de propuesta de Coworking promoviendo mediante ellos la experiencia de trabajar
empresarios independientes (F3, F4, A3, y A6). en una oficina propia (A3 y D4).

A4 Disminucion del costo de alquiler de oficinas a tiempo completo para los NSE By C. FA4 Desarrollar el mercado mediante la difusion de la ventaja de DA4 Desarrollar el mercado identificando las ubicaciones adecuadas dentro de las

A5
A6

Complejidad de los tramites de licencia para establecer locales de Coworking.

Reduccion de precios en sector Prime (A+, A).

inexistencia de costos fijos en el alquiler de oficinas asi como
en activos (F4, A4, y A6).

zonas donde se concentran los NSE B y C mediante un estudio de consultoria
inmobiliaria (A5 y D4).




Tabla 20

Variables a Evaluar PEYEA
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Factores Determinantes de la Fortaleza Financiera (FF) Valor
Retorno en la inversion. 4
Apalancamiento. 5
Liquidez. 5
Capital requerido vs. Capital disponible 1
Flujo de caja. 5
Facilidad de salida del mercado. 5
Riesgo involucrado en el negocio. 3
Rotacion de inventario. 6
Economias de escala y de experiencia. 5

Promedio 4.33

Factores Determinantes de la Fuerzas de la Industria (FI) Valor
Potencial de crecimiento. 6
Potencial de utilidades. 4
Estabilidad financiera. 3
Conocimiento tecnoldgico. 1
Utilizacion de recursos. S
Intensidad de capital. 5
Facilidad de entrada al mercado. 2
Productividad/utilizacion de la capacidad. 5
Poder de negociacion de los productores. 1

Promedio 3.56

Factores Determinantes de la Ventaja Competitiva (VC) Valor
Participacion en el mercado. 1
Calidad del producto. 5
Ciclo de vida de los productos. 6
Ciclo de reemplazo del producto. 3
Lealtad del consumidor. 1
Utilizacién de la capacidad de los competidores. 6
Conocimiento tecnolégico. 2
Integracion vertical. 1
Velocidad de introduccion de nuevos productos. 3

Promedio - 6 -2.89

Factores Determinantes de la Estabilidad del Entorno (EE) Valor
Cambios tecnologicos. 5
Tasa de inflacion. 6
Variabilidad de la demanda. 2
Rango de precios de productos competitivos. 1
Barreras de entrada al mercado. 1
Rivalidad/Presion competitiva. 2
Elasticidad de precios de la demanda. 5
Presion de los productos sustitutos. 1

Promedio - 6 -3.13

Nota. Eje X: 0.67; Eje Y: 1.20
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6.4 Matriz Interna y Externa (MIE)

De acuerdo con lo presentado en la Figura 23, las matrices MEFE y MEFI determinan
que el Sector Coworking se encuentra en el cuadrante V “desarrollarse selectivamente para

mejorar” y la estrategia sugerida es la penetracion en el mercado y desarrollo del producto.

Fuerte Promedio Deébil
30a40 20a299 1.0al9s
; 275
Alto I 1] ]
30a40
Medio
20a 299 v v Vi
Dhezarrollarzs =]
slectivaments pera "ﬁ
I majorar =
2.2
Eajo
102199 Vil Vil X
EFI

| & Cocrdanades Mas: Iterm vExanz

Figura 23. Matriz MIE del Sector Coworking.

6.5 Matriz de la Gran Estrategia (MGE)

La MGE cuenta con cuatro cuadrantes que se encuentran delimitados por los ejes X e
Y; el primero relaciona la posiciéon competitiva de la organizacion y la segunda la velocidad
de crecimiento del mercado. La Figura 24 muestra que el Sector Coworking est4 ubicado en
el cuadrante II donde se propone que las estrategias a seguir estan orientadas a desarrollo y
penetracion en el mercado e integracion horizontal.
6.6 Matriz de Decision Estratégica (MDE)

La MDE agrupa los resultados obtenidos de las matrices previamente sefialadas y

permite la evaluacion de las estrategias mostradas. En la Tabla 21 se describen las 14
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estrategias evaluadas. Para ser considerada como estrategia debe tener un puntaje total mayor
o igual a tres.

Rapido crecimiento del mercado

Cuadrante II Cuadrante 1

ector Coworking
NSEBvC

Deezarrollo de mercados

Posicién Penetracion en 2l mercado Posicién
I:Drnpeﬁﬁva Interracion horizontal c Gﬂ:rpeﬁﬁva
déhil Cuadrante 111 Cuadrante IV fuerte

Lento crecimiento del mercado

Figura 24. Matriz GE del Sector Coworking.

6.7 Matriz Cuantitativa de Planeamiento Estratégico (MCPE)

La Tabla 22 muestra la matriz CPE del Sector. Esta matriz permite seleccionar
objetivamente las estrategias factibles a partir de los factores de éxito internos y externos del
Sector. Para esta matriz se recomienda seleccionar solamente a las estrategias que obtengan
un puntaje ponderado igual o mayor a cinco. Para la matriz CPE del Sector Coworking se
han retenido cinco estrategias de acuerdo con la metodologia utilizada.

6.8 Matriz de Rumelt (MR)

En la Matriz de Rumelt se consideran los siguientes criterios: (a) consistencia, (b)
consonancia, (¢) factibilidad, y (d) ventaja. Solo se consideran aceptables las estrategias que
hayan obtenido los cuatro criterios debido a que se debera destinar los recursos necesarios
para la implementacion de las mismas. En la Tabla 23 se observa que las ocho estrategias

cumplen con los requisitos de la matriz.
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Tabla 21

Matriz de Decision Estratégica

Matriz
Estrategias FODA PEYEA BCG IE GE Total
1 FOl: Establecer oficinas con accesos a las principales X X X X X 5

avenidas y de transito fluido en zonas de los NSE B y C (F1,
F2,F4,01, 02, 03,y 04).

2 FO2: Desarrollar una propuesta de valor asequible para el X X X X 4
sector informal, que incluya acceso a asesoria contable,
tributaria, y formularios SUNAT y SUNARP (F3, F4, F6,
04,y 05).

3 FO3: Realizar alianzas con proveedores estratégicos para el X X 2
Sector por medio de la Asociacion (F5, Ol1, y O2).

4 FAl: Diferenciar la oferta mediante la implementacion de X X 2
mayor presencia de policias en la zona de oficinas
coordinadamente con la Municipalidad y Policia Nacional
(Fly A2).

5 FA2: Mantener un portafolio balanceado entre locales X X X 3
propios y arrendados (F4, A4, y A6).

6 FA3: Implementar la promocion del uso del Coworking en X X 2
zonas de Lima Emergente participando en las reuniones de
gremios de empresarios independientes (F3, F4, A3, y A6).

7 FA4: Desarrollar el mercado mediante la difusion de la X X X 3
ventaja de inexistencia de costos fijos en el alquiler de
oficinas asi como en activos (F4, A4, y A6).

8 DOL: Integrar horizontalmente los intereses de las empresas X X X 3
de Coworking mediante la creacion de una Asociacion
Gremial que integre a los participantes del Sector (02, O3,
04, 05, D2, D3, y D5).

9 DO2: Implementar una plataforma informatica comun de X X 2
reservas y manejo de base de clientes (CRM), a nivel de
Asociacion para abaratar costos (05, 06, D2, y D3).

10 DO3: Desarrollar el mercado de Coworking mediante una X X X X X 5
campaiia de marketing para masificar el negocio, resaltando
atributos relevantes (D1, D2, D4, D5, 02, O3, y O4).

11 DAI: Crear una Alianza estratégica para desarrollar un X X X 3
protocolo de estandares minimos de servicio buscando la
homologacion del nivel de servicio, en el ambito de
Asociacion (Al, A2, A3, A4, D1, D2, y D3).

12 DAZ2: Desarrollar el mercado facilitando la apertura de X X 2
nuevos locales de Coworking a través de asesoria legal (D4 y
AS).

13 DAS3: Realizar acuerdos comerciales con empresas de X X X X 4

servicios que generen valor a la propuesta de Coworking
promoviendo mediante ellos la experiencia de trabajar en
una oficina propia (A3 y D4).

14 DAA4: Desarrollar el mercado identificando las ubicaciones X X 2
adecuadas dentro de las zonas donde se concentran los NSE
B y C mediante un estudio de consultoria inmobiliaria (AS y
D4).
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Tabla 22

Matriz MCPE del Sector Coworking

DO1: Integrar horizontalmente los
intereses de las empresas de Coworking
FA4: Desarrollar el mercado mediante la  mediante la creacion de una Asociacion

FO1: Establecer oficinas con difusion de la ventaja de inexistencia de Gremial que integre a los participantes
accesos a las principales avenidas costos fijos en el alquiler de oficinas asi del Sector (02, 03, 04, 05, D2, D3,y
y de transito fluido en zonas de los FO2: Desarrollar una propuesta de  como en activos (F4, A4, y A6); y DO3: D5); y DAL: Crear una Alianza
NSE By C (F1, F2,F4, O1, 02, valor asequible para el sector Desarrollar el mercado de Coworking estratégica para desarrollar un protocolo ~ DA3: Realizar acuerdos comerciales con
03, y O4); y FA2: Mantener un informal, que incluya acceso a mediante una campafia de marketing para de estandares minimos de servicio empresas de servicios que generen valor a
portafolio balanceado entre locales asesoria contable, tributaria, y masificar el negocio, resaltando atributos ~ buscando la homologacion del nivel de la propuesta de Coworking promoviendo
propios y arrendados (F4, A4, y formularios SUNAT y SUNARP relevantes (D1, D2, D4, D5, 02, 03,y servicio, en el ambito de Asociacion mediante ellos la experiencia de trabajar en
A6) (F3, F4, F6, 04, y O5) 04). (Al, A2, A3, A4, D1, D2,y D3). una oficina propia (A3 y D4)
Factores clave Peso PA TPA PA TPA PA TPA PA TPA PA TPA
Oportunidades
1 Oferta limitada de espacios de oficinas compartidas en los NSE 0.15 4 0.60 4 0.60 4 0.60 1 0.15 1 0.15
ByC.
2 Los NSE By C agrupan al 60% de la poblacion. 0.15 4 0.60 4 0.60 3 0.45 1 0.15 1 0.15
3 El sector informal y de microempresas concentra el 74% de la 0.10 4 0.40 4 0.40 4 0.40 1 0.10 1 0.10
PEA y genera el 19% del PBI nacional. El Sector incluye
freelancers y emprendedores que son publico objetivo ideal para
la propuesta de Coworking.
4 Alto crecimiento econdémico nacional que promueve el 0.05 3 0.15 3 0.15 4 0.20 1 0.05 1 0.05
incremento de emprendedores y freelancers.
5 Posibilidad de crear una “comunidad de emprendedores” de 0.05 2 0.10 3 0.15 2 0.10 2 0.10 2 0.10
diferentes giros comerciales.
6  Posibilidad de implementar servicios adicionales relacionados 0.05 2 0.10 3 0.15 3 0.15 2 0.10 4 0.20
que incrementaria la demanda en el Sector.
Amenazas
1 Las personas con estilo de vida progresista no estarian 0.05 1 0.05 1 0.05 4 0.20 4 0.20 2 0.10
interesadas en trabajar en oficinas compartidas.
2 Lainseguridad en los alrededores de las oficinas temporales 0.10 4 0.40 1 0.10 2 0.20 3 0.30 1 0.10
compartidas en zonas emergentes.
3 Posibilidad de que los sustitutos desarrollen propuestas 0.15 3 0.45 4 0.60 4 0.60 4 0.60 4 0.60
alternativas de servicio en los NSE By C.
4 Disminucion del costo de alquiler de oficinas a tiempo completo 0.05 2 0.10 2 0.10 4 0.20 3 0.15 4 0.20
para los NSE By C.
5  Complejidad de los tramites de licencia para establecer locales de  0.05 1 0.05 1 0.05 1 0.05 2 0.10 1 0.05
Coworking.
6  Reduccion de precios en sector Prime (A+, A). 0.05 3 0.15 1 0.05 3 0.15 1 0.05 1 0.05
Fortalezas
1 Ubicacion estratégica del Coworking para los NSE By C. 0.15 4 0.60 2 0.30 2 0.30 2 0.30 3 0.45
2 Facilidad de acceso a los locales de Coworking. 0.10 4 0.40 2 0.20 2 0.20 2 0.20 3 0.30
3 Bajo costo de promocion del servicio mediante referencias de 0.40 0.30 0.40 0.10 0.20
L » 0.10 4 3 4 1 2
usuarios (“boca a boca”).
4 Costos accesibles para los NSE By C. 0.15 4 0.60 4 0.60 4 0.60 3 0.45 4 0.60
5 Facilidad de acondicionamiento de los espacios de Coworking 0.10 0.10 0.15 0.10 0.20
. . 0.05 2 2 3 2 4
para simular oficinas.
6  Conectividad confiable y segura a Internet (e.g., para 0.30 0.40 0.30 0.30 0.40
. . 0.10 3 4 3 3 4
videoconferencias).
Debilidades
1  Escasez de seguridad de la zona en donde se encuentra el 010 4 0.40 2 0.20 1 0.10 2 0.20 1 0.10
Coworking. '
2 No cumplimiento de un estandar minimo de servicio que 0.05 1 0.05 3 0.15 3 0.15 4 0.20 2 0.10
caracterice al Sector. ’
3 Sistema de registro eficiente que permita la fidelizacion de 0.05 1 0.05 2 0.10 1 0.05 4 0.20 2 0.10
clientes. ’
4 Necesidad de alto flujo de usuarios que permita rentabilizar el 010 4 0.40 1 0.10 1 0.10 1 0.10 3 0.30
espacio de oficina. '
5 Bajo enfoque en marketing que limita la difusién del negocio. 0.05 1 0.05 1 0.05 4 0.20 2 0.10 3 0.15
Total 2.00 6.50 5.50 5.85 4.30 4.75

Nota. Puntaje de atractividad: 4. Muy atractivo; 3. Atractivo; 2. Algo atractivo; y 1. Sin atractivo.
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Tabla 23

Matriz de Rumelt del Sector Coworking

Matriz
Se
Estrategias especificas Consistencia  Consonancia  Factibilidad Ventaja acepta
1 FO1: Establecer oficinas con accesos a las principales Si Si Si Si Si

avenidas y de transito fluido en zonas de los NSE By
C (F1,F2,F4,01, 02,03,y O4).

2 FO2: Desarrollar una propuesta de valor asequible Si Si Si Si Si
para el sector informal, que incluya acceso a asesoria
contable, tributaria, y formularios SUNAT y
SUNARP (F3, F4, Fo, 04, y O05).

3 FA2: Mantener un portafolio balanceado entre locales Si Si Si Si Si
propios y arrendados (F4, A4, y A6).
4 FAA4: Desarrollar el mercado mediante la difusion de Si Si Si Si Si

la ventaja de inexistencia de costos fijos en el alquiler
de oficinas asi como en activos (F4, A4, y A6).

5 DOL1: Integrar horizontalmente los intereses de las Si Si Si Si Si
empresas de Coworking mediante la creacion de una
Asociacion Gremial que integre a los participantes del
Sector (02, 03, 04, 05, D2, D3,y D5).

6 DO3: Desarrollar el mercado de Coworking mediante Si Si Si Si Si
una campaiia de marketing para masificar el negocio,
resaltando atributos relevantes (D1, D2, D4, D5, 02,
03,y 04).

7 DAI: Crear una Alianza estratégica para desarrollar Si Si Si Si Si
un protocolo de estandares minimos de servicio
buscando la homologacion del nivel de servicio, en el
ambito de Asociacion (Al, A2, A3, A4,D1,D2,y
D3).

8 DAS3: Realizar acuerdos comerciales con empresas de Si Si Si Si Si
servicios que generen valor a la propuesta de
Coworking promoviendo mediante ellos la
experiencia de trabajar en una oficina propia (A3 y
D4).

6.9 Matriz de Etica (ME)

La Matriz de Etica descrita en la Tabla 24 permite verificar que las estrategias
retenidas cumplan con los criterios de: (a) derechos, (b) justicia, y (c) utilitarismo. Para el
Sector Coworking las estrategias sefialadas cumplen con todos estos criterios sefialados.
6.10 Estrategias Retenidas y de Contingencia

En la Tabla 25 de describen las estrategias retenidas y de contingencia. Se debe
sefnalar que si bien en la matriz CPE se incluyeron tres estrategias como contingentes, se han
mantenido estas por ser de valor significativo en el desarrollo del Planeamiento Estratégico

del Sector.
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Tabla 24

Matriz de Etica del Sector Coworking

Derechos Justicia Utilitarismo Se acepta
.
Q
=
.8
Q Q
= = Q
3 8 5§ 3
T § 23 § 8
b= =T g &
. o2 2 g8 £ = I
< =¥ ©n
T 2 @ 2 2 ks E = g 3
> [STRE S [STRES o O R} <Q <
s 8 = = = £ ° g g8 g B 2
8 8 ®© « ® = Tg g 2 = g'
o o ) ) o ° ) 5 @ g & 5]
S 8 8 9 8 5 5 £ § Z2 8 @
= g
e g g £ g 2 2 £ E g2 g9 S
] ] Q Q ) ) Q A ke o Q .=
T T B T O = © T =1 g 2 Ry
T © © © © 5 BT =2 =2 8§ £ b
= = = = = = = = = [} 7] 2
(5] (5] [0} [0} (5] 5] Q (5] (5] e} 8 o
g g8 8 g 28 g 8 28 8 g = ]
Q Q Q Q Q Q Q Q Q .O
I~ I~ S S I~ = I~ = = g ] S
) ) 2 o 2 2 & S8 2 = o 5 2 5
Estrategias especificas E E E E E E E E E Z £ =

1 FOL1: Establecer oficinas con accesos a las principales avenidas y de transito fluido en zonasdelos N N N N N N N N N N E E Si
NSE By C (F1, F2,F4, O1, 02, 03, y O4).

2 FO2: Desarrollar una propuesta de valor asequible para el sector informal, que incluya acceso a N P P N N N P I J N E E Si
asesoria contable, tributaria, y formularios SUNAT y SUNARP (F3, F4, F6, O4, y O5).

3 FA2: Mantener un portafolio balanceado entre locales propios y arrendados (F4, A4, y A6). N P N N N N N 1J J N E E Si
FA4: Desarrollar el mercado mediante la difusion de la ventaja de inexistencia de costos fijosenel N N N N N N N J E E Si
alquiler de oficinas asi como en activos (F4, A4, y A6).

5 DOI: Integrar horizontalmente los intereses de las empresas de Coworking mediante la creacionde N N N N N N N 1J J N E E Si
una Asociacion Gremial que integre a los participantes del Sector (02, O3, 04, OS5, D2, D3, y DS).

6  DO3: Desarrollar el mercado de Coworking mediante una campafia de marketing para masificarel N N N N N N N J J N E E Si
negocio, resaltando atributos relevantes (D1, D2, D4, D5, 02, 03,y O4).

7  DAI: Crear una Alianza estratégica para desarrollar un protocolo de estandares minimos de N N N N N N N N ] J E E Si

servicio buscando la homologacion del nivel de servicio, en el ambito de Asociacion (A1, A2, A3,
A4, D1, D2, y D3).

8  DAS3: Realizar acuerdos comerciales con empresas de servicios que generen valor a la propuestade N P N P N P N N N N E E Si
Coworking promoviendo mediante ellos la experiencia de trabajar en una oficina propia (A3 y D4).

Nota. Derechos = (P) promueve, (N) neutral, (V) viola; justicia = (J) justo, (N) neutro, (i) injusto; utilitarismo = (E) excelente, (N) neutro, (P) perjudicial.
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Tabla 25

Estrategias Retenidas y de Contingencias

NO

1

Estrategias retenidas

FOL1: Establecer oficinas con accesos a las principales avenidas y de transito fluido en zonas de los NSE B y
C (F1,F2,F4,01, 02, 03, y O4).

FO2: Desarrollar una propuesta de valor asequible para el sector informal, que incluya acceso a asesoria
contable, tributaria, y formularios SUNAT y SUNARP (F3, F4, F6, 04, y O5).

FA2: Mantener un portafolio balanceado entre locales propios y arrendados (F4, A4, y A6).

FAA4: Desarrollar el mercado mediante la difusion de la ventaja de inexistencia de costos fijos en el alquiler
de oficinas asi como en activos (F4, A4, y A6).

DO1: Integrar horizontalmente los intereses de las empresas de Coworking mediante la creacion de una
Asociacion Gremial que integre a los participantes del Sector (02, O3, 04, O5, D2, D3, y D5).

DO3: Desarrollar el mercado de Coworking mediante una campafia de marketing para masificar el negocio,
resaltando atributos relevantes (D1, D2, D4, D5, 02, O3, y 04).

DAT1: Crear una Alianza estratégica para desarrollar un protocolo de estandares minimos de servicio
buscando la homologacion del nivel de servicio, en el &mbito de Asociacion (Al, A2, A3, A4,D1,D2,y
D3).

DA3: Realizar acuerdos comerciales con empresas de servicios que generen valor a la propuesta de
Coworking promoviendo mediante ellos la experiencia de trabajar en una oficina propia (A3 y D4).

Estrategias de contingencias

FO3: Realizar alianzas con proveedores estratégicos para el Sector por medio de la Asociacion (F5, Ol,y
02).

FAL1: Diferenciar la oferta mediante la implementacion de mayor presencia de policias en la zona de
oficinas coordinadamente con la Municipalidad y Policia Nacional (F1 y A2).

FA3: Implementar la promocion del uso del Coworking en zonas de Lima Emergente participando en las
reuniones de gremios de empresarios independientes (F3, F4, A3, y A6).

DO2: Implementar una plataforma informatica comiin de reservas y manejo de base de clientes (CRM), a
nivel de Asociacion para abaratar costos (05, 06, D2, y D3).

DA2: Desarrollar el mercado facilitando la apertura de nuevos locales de Coworking a través de asesoria
legal (D4 y AS).

DAA4: Desarrollar el mercado identificando las ubicaciones adecuadas dentro de las zonas donde se
concentran los NSE B y C mediante un estudio de consultoria inmobiliaria (A5 y D4).

6.11 Matriz de Estrategias versus Objetivos a Largo Plazo

La Matriz de Estrategias versus los Objetivos a largo plazo (MEOLP) permite realizar

la verificacion si las estrategias retenidas estan alineadas con los objetivos a largo plazo. La

finalidad de este andlisis es tener la certeza que todos los OLP estan incluidos en las

estrategias desarrolladas (ver Tabla 26).



Tabla 26

Matriz de Estrategias vs. Objetivos a Largo Plazo
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Visién

A 2025, se tendra una oferta de 600 posiciones de trabajo para Coworking en Lima Metropolitana Emergente, con infraestructura que favorezca el trabajo colaborativo e incremente la productividad de los
freelancers y emprendedores, ofreciéndoles servicios diferenciados con valor agregado, desarrollando una nueva forma de trabajar, que contribuya al desarrollo econémico de los NSE B y C.

Intereses organizacionales

OLP1

OLP2

OLP3

OLP4

OLP5

1. Aumento del retorno de la inversion.
2. Aumento de la participacion del mercado de freelancers y emprendedores de los Consolidacion y Penetracion en el Crecimiento de la
NSEByC. profesionalizacion del Sector.  mercado. A 2025, tener Rentabilidad. A demanda. En el
. ‘ _ . ‘ Antes de 2025, el Sector operando al menos 600 2025, alcanzar un  periodo 2016-2025, el
3. Creacion de espacios de trabajo que tengan alta rotacion de clientes. Coworking de Lima Emergente  puestos de Coworking en nivel de rentabilidad Sector Coworking en Cobertura geografica
4. Aumento de los ingresos mediante servicios conexos relacionados. debera estar plenamente Lima Metropolitana en sobre las ventas Lima Metropolitana  del negocio. A 2025,
. . . o . consolidado al 100% y ser los NSEB yC, mayor al 15%, paralos NSEBy C deberan existir tres
5. Aprovechamiento del volumen de clientes mediante distintas locaciones. reconocido como una opcion de posicionando al manteniendo un tendrd una tasade  clusteres en Lima en
6. Evitar la migracion de clientes a otros espacios de Coworking o sustitutos. ©spaclos de frabajo Vl?lb.le’ Coworking como un precio competitivo al (.:recnnlento los NSE B y C que
sostenible, y con servicios referente natural para el cliente en los NSE B anualizado compuesto  cubran Lima Norte,
7. Favorecer el trabajo colaborativo entre los usuarios del servicio. confiables y estandarizados. mercado objetivo yC de 30% Centro, y Sur
Estrategias
1 FOI: Establecer oficinas con accesos a las principales avenidas y de transito X X
fluido en zonas de los NSE B y C (F1, F2, F4, O1, 02, O3, y O4).
2 FO2: Desarrollar una propuesta de valor asequible para el sector informal, que X X X X
incluya acceso a asesoria contable, tributaria, y formularios SUNAT y SUNARP
(F3, F4, F6, 04, y O5).
3 FA2: Mantener un portafolio balanceado entre locales propios y arrendados (F4, X X
A4,y A6).
4 FAA4: Desarrollar el mercado mediante la difusion de la ventaja de inexistencia X X X X
de costos fijos en el alquiler de oficinas asi como en activos (F4, A4, y A6).
5 DOL: Integrar horizontalmente los intereses de las empresas de Coworking X X X X X
mediante la creacion de una Asociacion Gremial que integre a los participantes
del Sector (02, O3, 04, 05, D2, D3, y D5).
6 DO3: Desarrollar el mercado de Coworking mediante una campafa de X X X X X
marketing para masificar el negocio, resaltando atributos relevantes (D1, D2,
D4, D5, 02, 03, y O4).
7 DATI: Crear una Alianza estratégica para desarrollar un protocolo de estandares X X X
minimos de servicio buscando la homologacion del nivel de servicio, en el
ambito de Asociacion (Al, A2, A3, A4, D1, D2,y D3).
8 DA3: Realizar acuerdos comerciales con empresas de servicios que generen X X X

valor a la propuesta de Coworking promoviendo mediante ellos la experiencia
de trabajar en una oficina propia (A3 y D4).




6.12 Matriz de Estrategias versus Posibilidades de los Competidores y Sustitutos
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El andlisis de los posibles competidores y sustitutos se presenta en la Tabla 27. Se puede apreciar que los actuales participantes en el Sector estdn enfocados en los distritos de Lima Metropolitana donde se

encuentra el NSE A y dejan de lado a los NSE B y C donde se encuentra una importante cantidad de emprendedores y freelancers que podrian ser consumidores del Coworking. Por otro lado, a falta de una oferta en

estos NSE senalados, los sustitutos tienen un gran alcance de su producto en esta poblacion no atendida; sin embargo al ser estos sustitutos un proveedor de servicio no especializado (e.g., cafeterias, cabinas de Internet

entre otros), no representan una amenaza significativa en la implementacion de las estrategias propuestas.
Tabla 27

Matriz de la Posibilidad de los Competidores del Sector Coworking

Estrategias retenidas

Posibilidades de los competidores

Coworking en Lima

exclusiva

Cafeterias (e.g., Starbucks)

Trabajo en casa

(“home office”™)

1 FOI1: Establecer oficinas con accesos a las principales avenidas y de transito fluido en zonas de los NSE B y C (F1, F2, F4, Implementar locales en

01, 02, 03, y O4).

2 FO2: Desarrollar una propuesta de valor asequible para el sector informal, que incluya acceso a asesoria contable,
tributaria, y formularios SUNAT y SUNARP (F3, F4, F6, O4, y O5).

3 FAZ2: Mantener un portafolio balanceado entre locales propios y arrendados (F4, A4, y A6).

4  FAA4: Desarrollar el mercado mediante la difusion de la ventaja de inexistencia de costos fijos en el alquiler de oficinas asi
como en activos (F4, A4, y A6).

5 DOIL: Integrar horizontalmente los intereses de las empresas de Coworking mediante la creacion de una Asociacion
Gremial que integre a los participantes del Sector (02, O3, 04, OS5, D2, D3, y D5).

6 DO3: Desarrollar el mercado de Coworking mediante una campafia de marketing para masificar el negocio, resaltando
atributos relevantes (D1, D2, D4, D5, 02, O3, y O4).

7 DATI: Crear una Alianza estratégica para desarrollar un protocolo de estandares minimos de servicio buscando la

homologacion del nivel de servicio, en el &mbito de Asociacion (Al, A2, A3, A4, D1, D2, y D3).

8 DAS3: Realizar acuerdos comerciales con empresas de servicios que generen valor a la propuesta de Coworking

promoviendo mediante ellos la experiencia de trabajar en una oficina propia (A3 y D4).

el NSE B.

Incluir esta oferta en su

portafolio.

Aplicar la misma

estrategia.

Aplicar la misma

estrategia.

Participar de la misma

estrategia.

Participar de la misma

estrategia.

Aplicar la misma

estrategia.

Aplicar la misma

estrategia.

Ampliar ofertas de servicios

colaterales.

N/A

N/A

Resaltar mayor flexibilidad de su

oferta.

N/A

Crear propia campaiia de

marketing.

N/A

Aplicar la misma estrategia.

N/A

Ofrecimientos y

alternativas online.

N/A

Costo cero de alquiler.

N/A

N/A

N/A

Ofrecimientos y

alternativas online.
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6.13 Conclusiones

Las empresas de Coworking en el Perti otorgan este servicio en los distritos de Lima
Metropolitana donde se concentra el NSE A; esto le ha permitido posicionar el servicio y el
concepto entre los usuarios de dicho Sector; sin embargo se podria consolidar un mayor
crecimiento si se atiende a los NSE B y C que se encuentran concentrados de distritos donde
no se cuenta con el servicio de oficinas compartidas ni tampoco se conoce el concepto.

La implementacion de las estrategias para el Sector Coworking en los NSE By C
permite la formalizacion de emprendedores y freelancers que no cuentan con espacio
adecuado para desarrollar sus labores profesionales. Lo que se busca en esta oferta es
brindarles un lugar adecuado con costos adecuados a su economia y ubicado en la periferia

del desarrollo de sus actividades profesionales.
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Capitulo VII: Implementacion Estratégica
7.1 Objetivos de Corto Plazo (OCP)

Con el fin de alcanzar los objetivos a largo plazo (OLP), es necesario trazar un
camino estableciendo hitos que guien la marcha y aseguren el rumbo. Estos hitos
corresponden a los objetivos a corto plazo (OCP), con los que mediante la aplicacion de cada
estrategia especifica, se lograran alcanzar las metas establecidas por los OLP (D’Alessio,
2014).

Siendo que el caso de estudio corresponde a un sector industrial, y no a una
organizacion propiamente dicha, y siendo que los OCP deben ser especificos, directos, y cuya
responsabilidad debe ser asignable a un individuo o seccion determinada dentro de la
organizacion; se presenta como primer reto, la necesidad de proponer una estructura que
permita el encuadre de los OLP, OCP, y estrategias del Sector. Es por ello que se ha incluido
dentro de las estrategias y OCP propuestos, el establecimiento de una Asociacion de
Operadores de Centros de Coworking. Los OCP que se determinaron se presentan en la
Tabla 28.

7.2 Recursos Asignados a los Objetivos a Corto Plazo

Como se ha mencionado, la primera prioridad para llevar a cabo la implementacion de
las estrategias propuestas para el Sector, es crear la estructura necesaria que pueda hacer
frente a los retos y ejecute las estrategias propuestas. Esta estructura (i.e., la Asociacion de
Operadores de Centros de Coworking) debera claramente estar dotada de los recursos
necesarios para su funcion.

Recursos financieros. Estos provienen principalmente de las siguientes fuentes:

e Aportes de los miembros, cuotas ordinarias destinadas a cubrir los costos de

administracion ordinarios;



Tabla 28

Objetivos a Corto Plazo del Sector Coworking
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OLP OCP Descripcion
OLP1. Consolidacion y profesionalizacion del Sector. OCP 1.1  Para 2019, se deberd formar un grupo de trabajo que formalice la elaboracién de un Congreso Anual
Antes de 2025, el Sector Coworking de Lima Emergente de Operadores de Coworking que reuna a los principales operadores del Sector.
debera estar plenamente consolidado al 100% y ser
reconocido como una opcion de espacios de trabajo OCP 1.2  Para 2023, contar con la Asociacion Gremial formalizada con miembros socios afiliados y con una
viable, sostenible, y con servicios confiables y Junta Directiva de acuerdo con los estatutos de la Asociacion.
estandarizados.
OLP2. Penetracion en el mercado. A 2025, tener OCP 2.1  Aumentar el nimero de puestos de Coworking en los NSE B y C por etapas: 240 antes de 2019.
operando al menos 600 puestos de Coworking en Lima
Metropolitana en los NSE B y C, posicionando al OCP 2.2  Aumentar el nimero de puestos de Coworking en los NSE B y C por etapas: 360 antes de 2021.
Coworking como un referente natural para el mercado
objetivo. OCP 2.3  Aumentar el nimero de puestos de Coworking en los NSE B y C por etapas: 480 antes de 2023.
OLP3. Rentabilidad. A 2025, alcanzar un nivel de OCP 3.1  A2019, lautilidad operativa del Sector Coworking asociada a los NSE B y C estara en el punto de
rentabilidad sobre las ventas mayor al 15%, manteniendo equilibrio.
un precio competitivo al cliente en los NSE B y C.
OCP 3.2 A 2021, lautilidad operativa del Sector Coworking asociada a los NSE B y C sera 5%.
OCP 3.3 A 2023, la utilidad operativa del Sector Coworking asociada a los NSE B y C sera 10%.
OLP4. Crecimiento de la demanda. En el periodo 2016- OCP 4.1 A 2019, la tasa de crecimiento anualizado compuesto sera de 11%.
2025, el Sector Coworking en Lima Metropolitana para
los NSE B y C tendra una tasa de crecimiento anualizado OCP 4.2 A 2021, la tasa de crecimiento anualizado compuesto sera de 17%.
compuesto de 30%.
OCP 4.3 A 2023, la tasa de crecimiento anualizado compuesto sera de 23%.
OLPS5. Cobertura geografica del negocio. A 2025, OCP 5.1 A 2019, se debera contar con un clister de Coworking en Lima Centro.
deberan existir tres clusteres en Lima en los NSE By C
que cubran Lima Norte, Centro, y Sur. OCP 5.2 A 2021, se debera contar con un cluster de Coworking en Lima Norte.
OCP 5.3 A 2023, se debera contar con un cluster de Coworking en Lima Sur.
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e Aportes de los miembros, cuotas extraordinarias destinadas a cubrir la inversion para
proyectos especificos (e.g., proyecto de desarrollo de plataforma de reservas y base de
datos comun);

e Fondos procurados a través de convenios con entidades del Estado (e.g., PRODUCE),
organismos internacionales (e.g., Naciones Unidas, Comunidad Europea), u
organizaciones no-gubernamentales (ONG), las camaras de comercio de Lima y
provincias, destinados a causas como formalizacion de la economia, desarrollo del sector
microempresarial, entre otros; y

e Lainversion inicial para la implementacion de una oficina de Coworking asciende a
S/.540,000 de capital expenditure [gastos de capital] (CAPEX, por sus siglas en inglés) y
S/.635,000 de operational expenditure [gastos operacionales] (OPEX, por sus siglas en
inglés).

Recursos fisicos y tecnoldgicos. Se prevé que la Asociacion puede funcionar a través
de un local de Coworking operado por alguno de los miembros. De la misma manera, la
Asociacion debera procurar utilizar la infraestructura tecnoldgica y equipos ofrecidos a través
de los centros de Coworking preexistentes. Para el desarrollo de proyectos tecnologicos
especificos, los recursos técnicos se adquiriran a través de la contratacién de consultores o
subcontratando empresas especializadas.

Recursos humanos. El principal recurso humano de la organizacion son sus lideres.
La organizacion propuesta debera contar desde el inicio con un gerente general cuyos
principales atributos sean: (a) la capacidad de promover el concepto Coworking
externamente; (b) el mantener un clima positivo, sana competencia, y colaboracion entre los
miembros de la Asociacion; y (c) buscar alianzas estratégicas que apuntalen el desarrollo de

la Vision y las estrategias.
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Asimismo, la Asociacion debera contar con un Directorio o Comité de Direccion
compuesto por representantes de sus miembros, que participen activamente y apoyen el
desarrollo de las funciones del gerente general.

Los recursos asignados a cada OCP se listan a continuacion para el desarrollo del
Sector Coworking:

e OCPI.1: Recursos humanos. Conformacion de grupo de trabajo;

e OCPI1.2: Recursos financieros para constituir la asociacion gremial y recursos humanos
para conformar la estructura organizacional descrita en la seccion 7.4;

e OCP2.1,0CP2.2, y OCP 2.3: Recursos financieros para solventar el CAPEX y OPEX
expuestos previamente.

e OCP3.1, OCP3.2, y OCP 3.3: Recursos humanos capaces de gerenciar de manera
eficiente y generar el retorno esperado;

e OCP4.1, OCP4.2, y OCP 4.3: Recursos humanos capaces de gerenciar de manera
eficiente y generar el crecimiento esperado; y

e OCPS5.1,0CP 5.2, y OCP 5.3: Recursos fisicos (i.e., ubicaciones estratégicas) para
conformar los clusteres.

7.3 Politicas de cada Estrategia

Con la finalidad de asegurar el rumbo de las estrategias establecidas hacia el norte u
objetivo deseado, es menester establecer claramente los limites que definen el camino a
seguir, los cuales a su vez, deben estar concordados con la Vision, Mision, y Valores
establecidos por la organizacion, y claramente, enmarcados dentro del ambito de la legalidad
y la ética. Estos limites definitorios corresponden a las politicas que se establecen para cada
estrategia que se defini6 previamente, los cuales se proponen y especifican a detalle en la

Tabla 29.
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Tabla 29

Politicas de cada Estrategia

El Establecer oficinas con accesos a las principales avenidas y de transito fluido en zonas de los NSE B y C.

P1 Fomentar el auspicio de empresas privadas para la construccion de accesos viales en avenidas principales
que permitan un ingreso a las zonas donde se ubican las oficinas de Coworking.

P2 Oftecer talleres de capacitacion sobre los beneficios tributarios de invertir en infraestructura vial por
medio de la “Ley de Obra por Impuestos”.

E2 Desarrollar una propuesta de valor asequible para el sector informal, que incluya acceso a asesoria
contable, tributaria, y formularios SUNAT y SUNARP.

P3  Crear asociaciones con colegios profesionales (i.c., de abogados y de contadores) para capacitar a los
emprendedores en temas tributarios, contables, y legales.

P4  Promocionar por medio de canales de comunicacion adecuados (i.e., Internet y radio) los servicios que se
brindan en las oficinas de Coworking.

E3  Mantener un portafolio balanceado entre locales propios y arrendados.

P5  Utilizar una base de datos para mantener el detalle del portafolio.

P6  Operar sistemas de informacion de base de datos de portafolio inmobiliario actualizado.

E4 Desarrollar el mercado mediante la difusion de la ventaja de inexistencia de costos fijos en el alquiler de
oficinas asi como en activos.

P4 Promocionar por medio de campafias en medios las ventajas de alquiler de oficinas de Coworking (i.e.,
costo y beneficio).

ES5 Integrar horizontalmente los intereses de las empresas de Coworking mediante la creacion de una
Asociacion Gremial que integre a los participantes del Sector.

P7 Promover entre las empresas actuales del Sector Coworking la creacion de una Asociacion.

P8 Fomentar la creacion de un cluster de oficinas compartidas en los sectores de Lima Emergente.

E6 Desarrollar el mercado de Coworking mediante una campafia de marketing para masificar el negocio,
resaltando atributos relevantes.

P9 Promocionar por medio de campafias en medios las ventajas de alquiler de oficinas de Coworking (i.e.,
costo y beneficio).

P4 Promocionar por medio de campafias en medios las ventajas de alquiler de oficinas de Coworking (i.e.,
costo y beneficio)

E7 Crear una Alianza estratégica para desarrollar un protocolo de estandares minimos de servicio buscando la
homologacion del nivel de servicio, en el ambito de Asociacion

P10 Crear un Manual de Buenas Précticas y Estandares de Servicios en el alquiler de oficinas de Coworking.

E8 Realizar acuerdos comerciales con empresas de servicios que generen valor a la propuesta de Coworking
promoviendo mediante ellos la experiencia de trabajar en una oficina propia.

P3  Crear asociaciones con colegios profesionales (i.e., de abogados y de contadores) para capacitar a los
emprendedores en temas tributarios, contables, y legales.

P11 Fomentar servicios integrados de oficinas compartidas con servicios afines a contar con una experiencia de

oficina propia.

7.4 Estructura del la Organizacion

A 2015, el Sector no se encuentra organizado. Por ello se considera adecuado que por

medio de la creacion de una Asociacion Gremial de Empresas del Sector Coworking se
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considere la estructura plasmada en la Figura 25, la cual estd basada en las politicas y

estrategias que permitirdn consolidar el Sector.

Presidente de
la Asociacion

Vice Presidente

Coordinador Secretario
General

Tesorero

Figura 25. Estructura de la Asociacion.

7.5 Medioambiente, Ecologia, y Responsabilidad Social

Las oficinas compartidas de Coworking en general tienen un impacto en el
medioambiente similar al de una oficina. Para minimizar los impactos que puedan afectar al
medioambiente ya sea adverso o beneficioso y relacionado a este punto se propone que las
empresas relacionadas al Sector implementen la certificacion ISO 14001:2015. Con esta
Certificacion del Sistema de Gestion del Medioambiente se asegurara tener identificados
aquellos objetivos, metas, y riesgos que pudieran impactar el medioambiente. Por ejemplo,
se debe controlar la utilizacion de energia eléctrica para que sea eficiente o controlar la
utilizacion de papel en fotocopiadoras. Mediante esta certificacion, se lograra mantener a las
empresas del Sector en analisis dentro del marco legal en linea con el medioambiente y la
responsabilidad social.

Adicionalmente, la aplicacion de certificacion de calidad ISO 9001:2015 y de
seguridad OHSAS 18001 permitiran a las empresas cumplir con estandares de calidad
optimos dentro de un esquema seguro para las empresas del Sector Coworking.

7.6 Recursos Humanos y Motivacion
El personal que trabaja en el Sector debera estar orientado a una atencion de servicios

de calidad, y conjuntamente con el objetivo a largo plazo de la creacion de la Asociacion que
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agrupe a las empresas del Sector, se debera tener un estandar en la gestion del recurso

humano de las empresas del mismo. Por lo tanto se propone:

1. Generar un proceso de certificacion del personal que trabaja en las empresas del Sector
mediante pautas establecidas por la Asociacion; lo que permitird generar una
estandarizacion de la atencion;

2. Generar un esquema de bonificacion por desempeiio al personal que trabaje en las
oficinas de Coworking, de tal forma que sean remunerados a partir de indicadores que
mejoren la productividad y el desempefio de las empresas del Sector;

3. Definir un Plan de Carrera establecido para que el personal del Sector encuentre una
motivacion para mantenerse en el mismo; y

4. Propiciar actividades recreativas y de integracion entre el personal del Sector, que permita
aumentar la sinergia y motivacion del personal que trabaje en el mismo.

7.7 Gestion del Cambio

Es de alta importancia que todos los miembros de la organizacion tengan claro cuales
son los objetivos a corto plazo (OCP), y que estos estén bien definidos y perfectamente
alineados con la Vision, y sobre todo que sean comunicados adecuadamente de manera facil

y simple. Segtin D’Alessio (2014), el proceso de implementacion genera cambios

estructurales y en algunas situaciones culturales, y que los cambios implican una alta

probabilidad de generar una crisis y por lo tanto se debe planear la gestion del cambio,
monitorearlo, e involucrar a los gerentes divisionales y funcionales en la aplicacion de la
estrategia. En esta etapa, el factor humano es fundamental para lograr que la implementacion
del cambio o el ajuste de la Vision original se realicen de manera exitosa. El objetivo es
reducir la resistencia al cambio y que los colaboradores no tomen una posicion defensiva.
Para evitar o reducir la posible crisis y minimizar la resistencia al cambio, se deben
comunicar las estrategias, situacion econdmica, nueva Vision, nuevos objetivos, resultados

esperados, nuevos beneficios, entre otros.
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El compromiso publico y transparente de los directivos y ejecutivos va a generar un
clima de seguridad y tranquilidad, lo que va a facilitar la aplicacion de los cambios
estructurales, porque la organizacion entendera cuales seran los beneficios futuros y por lo
tanto la importancia de los mismos y asi va a estar dispuesta y abierta a recibirlos de manera
positiva porque comprenderan que son necesarios para el desarrollo y crecimiento del
negocio.

En esta etapa, poner en practica el liderazgo es crucial porque los lideres de la
organizacion son los llamados a escuchar, comprender, y responder antes las expectativas,
dudas, temores, y necesidades de los colaboradores. Son los que van poner en practica toda
su experiencia y conocimientos para generar un ambiente de confianza con lo cual lograran
motivar a los colaboradores y como consecuencia dirigirlos hacia el cumplimiento de los
objetivos trazados.

7.8 Seguridad

Dado que el factor seguridad para la implementacion de las oficinas de Coworking es
relevante, se buscara desarrollar alianzas entre la Asociacion de Coworking y las
municipalidades para implementar planes de seguridad en las zonas donde se establezcan los
locales por medio de: (a) asesorias de seguridad brindada por empresas reconocidas, (b)
capacitaciones en los locales de Coworking a los encargados de seguridad de la zona, y (c)
colocar camaras de seguridad en los alrededores de los locales de Coworking (en asociacion
con Serenazgo de la zona).

7.9 Conclusiones

El cumplimiento de los OCP es lo que permite alcanzar los OLP, y por lo tanto
alcanzar la Vision. Es de alta importancia que la organizacion conozca y entienda los
objetivos definidos y que ademaés todos los colaboradores estén alineados y comprometidos

para lograrlo.
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La implementacion del Plan Estratégico donde estan claramente definidos los OCP es
esencial para que se logren los OLP propuestos para 2025, como por ejemplo llegar a tener
600 puestos de Coworking en Lima Metropolitana en los NSE B y C y posicionar al
Coworking como un referente en el mercado objetivo.

Cada OCP tiene un periodo de tiempo y se puede decir que se ha definido que deben
ejecutarse en un plazo no mayor a cuatro anos, y existen algunos que se van a poner en
practica desde el primer afio, para lo cual es importante hacer el seguimiento, control, y
medicion de las acciones definidas.

Se tienen que asignar los recursos necesarios para ejecutar cada de uno de los
objetivos definidos. Por otro lado, las politicas permiten definir cuéles van a ser los limites
que se tienen que considerar cuando se ponen en practica las estrategias, lo que permitird
tener un Plan bien estructurado.

Con respecto a la estructura del Sector, se propone convocar a un Congreso de
Operadores de Coworking para discutir el potencial y desarrollo del Sector, y posterior a esto
una convocatoria para la creacion de la Asociacion de Operadores de Coworking para que se
logre como minimo un acuerdo estratégico al afio.

La gestion del cambio demanda un control, seguimiento, y monitoreo permanente,
motivo por el cual se propone la creacién de un equipo que verifique y sea el responsable de
velar por el cumplimiento de la nuevas estrategias para el logro de los objetivos. El
liderazgo, la transparencia, el compromiso, la comunicacion, y el trabajo en equipo son

claves para alcanzar las metas propuestas.
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Capitulo VII1I: Evaluacion Estratégica

La tercera etapa del Proceso Estratégico es la Evaluacion y Control. Con esta etapa se
busca la manera de monitorear el logro de los OCP, usando indicadores los cuales conduciran
al logro de los OLP y la Vision futura establecida (D’ Alessio, 2014).
8.1 Perspectivas de Control

8.1.1 Aprendizaje interno

Los objetivos de la perspectiva de las organizaciones que componen el Sector
analizado que se orientan a generar un aprendizaje interno para el Coworking son: (a)
Organizar un Congreso Anual de Operadores de Coworking que permita intercambiar las
mejores practicas para el desarrollo del negocio en los NSE B y C; y (b) Crear reglas y
estandares que permitan la homogenizacion del servicio brindado por los distintos operadores
del Sector. Estos dos objetivos estan orientados a difundir el conocimiento generado en la
operacion del negocio para los NSE By C.

8.1.2 Procesos

Los objetivos correspondientes a la perspectiva interna de los procesos son los
siguientes: (a) Desarrollar un Plan de Difusion Anual para la captacion de la inversion de
operadores en el Sector Coworking de los NSE B y C, (b) realizar la actualizacion del
Planeamiento Estratégico del Sector, (¢) Crear una Asociacion de Operadores de Coworking,
(d) 1a Asociacion de Operadores deberd estar legalmente constituida y promover actividades
anuales, (e) esta Asociacion deberd lograr acuerdos estratégicos anualmente para el beneficio
de sus asociados, (f) la Asociacion deberd proveer de estadisticas que permitan monitorear la
expansion del Sector, (g) implementar una plataforma comun que facilite el acceso a los
diferentes locales de los operadores del Sector, y (h) elaborar estudios de mercado que

permitan evaluar la factibilidad del desarrollo del Sector en provincia.
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8.1.3 Clientes

La perspectiva del cliente est4 orientada en: (a) determinar las zonas mas adecuadas
para la expansion del Sector, (b) difundir el negocio de Coworking en provincia, y (¢)
mantener un constante desarrollo del Sector en los NSE B y C. Este aspecto esta orientado a
incrementar la utilizacion de las posiciones de los distintos locales de Coworking.

8.1.4 Financiera

Para la perspectiva financiera se considera como objetivos los siguientes: (a) el
aumento de posiciones de Coworking que permitan incrementar los ingresos de los
operadores mediante la captacion del publico de los NSE B y C, (b) un Plan Comercial que
permita incrementar la demanda anualmente, y (¢) mantener un balance del portafolio de
locales propios y alquilados para minimizar el impacto en los precios de venta producto de la
variabilidad de los costos de infraestructura.
8.2 Tablero de Control Balanceado (Balanced Scorecard)

El Tablero de Control Balanceado es una herramienta de control estratégico, que
servira para tener una Vision unica y facilitard la evaluacion y desempeiio de las estrategias a
través de los indicadores, ademas de la identificacion de los responsables (D’Alessio, 2014).
El Tablero de Control Balanceado se muestra en la Tabla 30.
8.3 Conclusiones

Mediante la utilizacion del Tablero de Control Balanceado y su actualizacion, se logra
la verificacion del desarrollo de las estrategias seleccionadas que permiten el cumplimiento
de los objetivos a largo plazo y estos a su vez permiten la realizacién de la Vision. El
seguimiento constante de los indicadores propuestos permitira cumplir con la Vision.
Cualquier modificacion a los objetivos e indicadores propuestos debera contar con la
aprobacion de la Asociacion de Operadores de Coworking, que es una de las estrategias

propuestas en la presente tesis.
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Objetivos Indicadores Unidades Responsables
Perspectiva financiera
OCP 3.1  A2019, la utilidad operativa del Sector Coworking asociada a los NSE  Utilidad neta entre las ventas del Sector. % Operadores de Coworking
B y C estara en el punto de equilibrio.
OCP3.2  A2021,lautilidad operativa del Sector Coworking asociada a los NSE  Utilidad neta entre las ventas del Sector. % Operadores de Coworking
By C sera 5%.
OCP 3.3  A2023,lautilidad operativa del Sector Coworking asociada a los NSE  Utilidad neta entre las ventas del Sector % Operadores de Coworking
By C sera 10%.
Perspectiva del cliente
OCP 5.1 A 2019, se debera contar con un clister de Coworking en Lima Centro. Numero de Coworking por distrito. Unidad Operadores de Coworking
OCP 52  A2021, se debera contar con un clister de Coworking en Lima Norte. =~ Numero de Coworking por distrito. Unidad Operadores de Coworking
OCP 53 A 2023, se debera contar con un cluster de Coworking en Lima Sur. Numero de Coworking por distrito. Unidad Operadores de Coworking
Perspectiva del proceso
OCP 2.1 Aumentar el nimero de puestos de Coworking en los NSE B y C por Cantidad de locales de Coworking y puestos por cada N puestos Operadores de Coworking
etapas: 240 antes de 2019. uno de ellos localizados en los NSE By C.
OCP 2.2  Aumentar el nimero de puestos de Coworking en los NSE B y C por Cantidad de locales de Coworking y puestos por cada N puestos Operadores de Coworking
etapas: 360 antes de 2021. uno de ellos localizados en los NSE By C.
OCP 23  Aumentar el nimero de puestos de Coworking en los NSE By C por Cantidad de locales de Coworking y puestos por cada N puestos Operadores de Coworking
etapas: 480 antes de 2023. uno de ellos localizados en los NSE By C.
OCP 4.1 A 2019, la tasa de crecimiento anualizado compuesto serd de 11%. Ventas del Sector Coworking de los NSE By C. S/. por ailo Operadores de Coworking
OCP 4.2  A2021,latasa de crecimiento anualizado compuesto sera de 17%. Ventas del Sector Coworking de los NSE By C. S/. por ailo Operadores de Coworking
OCP4.3 A 2023, latasa de crecimiento anualizado compuesto sera de 23%. Ventas del Sector Coworking de los NSE By C. S/. por afo Operadores de Coworking
Perspectiva del aprendizaje interno
OCP 1.1 Para 2019, se debera formar un grupo de trabajo que formalice la Ejecucion del Congreso Anual de Operadores de Unidad Miembros del MBA Global VIII
elaboracion de un Congreso Anual de Operadores de Coworking que Coworking. con el apoyo de CENTRUM
reuna a los principales operadores del Sector. Catdlica.
OCP 1.2  Para 2023, contar con la Asociacion Gremial formalizada con Emision de reglas y estandares anuales del Sector Indice Asociacion Gremial de

miembros socios afiliados y con una Junta Directiva de acuerdo con los
estatutos de la Asociacion.

Coworking.

Coworking.
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Capitulo IX: Competitividad del Sector Coworking
9.1 Analisis Competitivo del Sector Coworking
El anélisis competitivo que se detalla en el Diamante de Porter (D’ Alessio, 2014)
considera cuatro atributos, los cuales son: (a) la condicion de los factores; (b) la condicion de
la demanda; (c) sectores relacionados y de apoyo; y (d) estrategia, estructura, y rivalidad.

Con respecto a las condiciones de los factores, el Sector no se encuentra lo suficientemente

desarrollado en los distritos de Lima Metropolitana donde se ubican principalmente los NSE

B y C. Los potenciales consumidores del Coworking en estas zonas cuentan principalmente

con la oferta que proveen los sustitutos, por ejemplo las cafeterias con servicios

complementarios de conectividad, asi como los hogares de los propios emprendedores y

freelancers. La condicion de la demanda se determina a partir de la cantidad de personas en

los NSE B y C (ver Tabla 1) que desarrollan su actividad econémica en los distritos
mencionados, pudiendo el Sector Coworking satisfacer necesidades de reduccion de costos en

el alquiler de oficinas, networking, formacion y asesoria, sala de reuniones, flexibilidad, y

colaboracion, ademas de otros servicios que asociados con los sectores afines y de apoyo,

ayudan a potenciar el Sector (e.g., asesorias contables, tributarias, de formalizacion, de
asesoria para MYPES, etc.). La rivalidad en el Sector Coworking para los NSE B y C no se
encuentra desarrollada debido a la escasa cantidad de competidores que brindan el servicio en
dicho Sector.

9.2 Identificacion de las Ventajas Competitivas del Sector Coworking

Dentro de las ventajas competitivas que se han identificado en el Sector se pueden

sefialar (Gomez, 2016; “Un Coworking Puede,” 2015):

1. Reduccion de costos: Esta ventaja es un factor importante a favor del Sector Coworking,
debido a que los principales usuarios de este sistema de oficinas compartidas (i.e.,
emprendedores y freelancers) frecuentemente no cuentan con los recursos necesarios para
asumir costos de alquiler de oficinas fijas, y cubrir los costos adicionales asociados a la

instalacioén y operacion de los mismos;
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2. Networking: El emprendedor o freelancer que usa este sistema de oficinas compartidas
puede crear o incrementar una red de contactos profesionales que le permita ampliar sus
negocios e incrementar sus ingresos, esta es una ventaja competitiva con respecto al
alquiler de oficina o un espacio compartido (e.g., cafeteria, restaurant, etc.);

3. Formacion y asesoria: En los Centros de Coworking se pueden brindar servicios de
asesorias profesionales, charlas, o talleres en temas que sean del interés para los
consumidores;

4. Sala de reuniones: Atencion en un ambiente profesional, como en una sala de reuniones,
le permite al usuario tener una presencia mas formal frente a sus clientes y posibles
Inversores;

5. Flexibilidad: Los ambientes de Coworking se pueden alquilar de acuerdo con el tiempo
que se estime estar en el local; los plazos de alquiler son flexibles dependiendo de la
necesidad del usuario; y

6. Colaboracion: La oportunidad de colaborar con otros profesionales incrementa el
networking de los emprendedores o freelancers que utilicen este negocio de Coworking.

9.3 Identificacion y Andlisis de los Potenciales Clusteres alrededor del Sector

Coworking

La presencia de Centros de Coworking en determinadas zonas, especialmente referido

a los distritos emergentes identificados con los NSE B y C (ver Tabla 1), promueve la

confluencia de emprendedores de distintos rubros, ademas de sus proveedores y clientes,

generandose asi un efecto de red positivo, multiplicador de oportunidades de negocio, lo que
facilita la creacion y consolidacion de clusteres alrededor del Coworking. A manera de
ejemplo, se puede sefialar el potencial existente para el desarrollo de un cluster coworking en
los alrededores del Palacio de Justicia, esto debido a la afluencia de diversos profesionales
vinculados a los procesos de administracion de justicia (e.g., abogados, partes litigantes,

peritos, asesores, auxiliares, registradores publicos, empleados de notarias, y otros).
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9.4 Identificacion de los Aspectos Estratégicos de los Potenciales Clusteres

En linea con lo expuesto anteriormente, el principal aspecto estratégico del desarrollo
del Sector Coworking en los distritos identificados con los NSE B y C, es que en estos se
concentra principalmente la clase emergente, que a su vez representa la masa poblacional mas
importante, y el sector mas dinamico de la economia.
9.5 Conclusiones

A través del andlisis de la competitividad del sector, usando como guia el Diamante
de Porter, se aprecia que existe significativa demanda potencial, servida por una oferta
limitada de sustitutos, existiendo baja rivalidad entre las empresas del Sector, y a la vez,
identificandose un importante potencial para el desarrollo de sectores de apoyo. Con este
andlisis se concluye que el desarrollo del Sector Coworking en los distritos asociados con los
NSE B y C, a través de las estrategias propuestas, presenta condiciones favorables para su

implementacion.
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Capitulo X: Conclusiones y Recomendaciones

10.1 Plan Estratégico Integral (PEI)

En esta seccion, se describe el Plan Estratégico Integral del Sector de Arrendamiento
de Oficinas Compartidas (Coworking) de Lima Metropolitana Emergente, en el cual se
visualiza de manera resumida y concreta: (a) la Vision, (b) la Mision, (c) los objetivos a largo
plazo y corto plazo, (d) las estrategias que permitan alcanzar los objetivos, (e) las politicas,
(f) los valores, (g) el codigo de ética, y (h) los principios cardinales. Adicionalmente, como
parte de este Plan Estratégico, se presenta el Tablero de Control que permite monitorear el
avance y desarrollo de las estrategias orientadas a alcanzar los objetivos y detectar cualquier
desviacion al Plan Estratégico definido. El Plan Estratégico Integral se resume en la Figura
26.

10.2 Conclusiones Finales

A continuacion se presentan las conclusiones finales del Planeamiento Estratégico del
Sector Coworking para los NSE B y C, las que han sido recopiladas en la elaboracion del
presente documento:

1. Elresultado del analisis realizado demuestra que existe un amplio potencial para el
desarrollo del Sector Coworking en zonas donde se concentran los NSEBy C. La
presencia preponderante de emprendedores y freelancers en estas zonas, define el
mercado potencial para el Sector, el que es actualmente atendido principalmente por
sustitutos (e.g., cafeterias, restaurantes, cabinas de Internet, o trabajo en casa). La
propuesta de valor enfocada en la reduccion de costos fijos al utilizar una oficina
compartida, conjuntamente con los servicios y beneficios adicionales de trabajar de
manera colaborativa y formal, hacen del Coworking una alternativa atractiva para los

potenciales consumidores identificados.
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Figura 26. Plan Estratégico Integral.
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Las empresas involucradas en el Coworking enfocan su propuesta de servicios en el NSE
A principalmente, y en menor medida en el NSE B. Al ampliar su oferta de servicios a
los NSE B y C, podran participar en un mercado significativamente mas extenso, lo cual
permitira la consolidacion del Sector y esto se traducira en resultados economicos mas
atractivos. EI NSE B y C se vera beneficiado por la creacion de espacios de trabajo
flexibles y eficientes que permitird a su vez el desarrollo de una red de trabajo para
emprendedores y freelancers.

Se espera que al 2025 el sector de Coworking supere las 600 posiciones de trabajo para
Lima Metropolitana Emergente contribuyendo al desarrollo econdmico de los NSE By C
a través de la implementacion del presente plan estratégico adoptado por los operadores
de Coworking.

La creacion de una Asociacion Gremial que agrupe las empresas operadoras del Sector
Coworking, debe considerar los valores de prioridad al consumidor, innovacion,
flexibilidad, compromiso, y seguridad, los mismos que se encuentran alineados con las
estrategias propuestas en el presente Plan.

La Asociacion Gremial debe estandarizar la oferta presentada del Sector Coworking para
los NSE B y C, asegurando un nivel de servicio adecuado y homogéneo, buscando
mantener los principios descritos en el codigo de ética.

Como resultado de la identificacion de los intereses organizacionales del Sector, se
plantearon cinco objetivos a largo plazo que buscan el desarrollo del Coworking en los
NSE B y C al 2025, con la finalidad de consolidarlo, generando 600 puestos de
Coworking de forma rentable y sostenible que genere una expansion en Lima
Metropolitana Emergente.

Se han definido hitos cuantificables que permitiran alcanzar las metas deseadas de
crecimiento y consolidacion del Sector Coworking, los mismos que podran monitorearse

a través del Tablero de Control Balanceado.
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El desarrollo planteado del Sector Coworking enfocado hacia los NSE B y C, ademas,
permitird canalizar la propuesta de servicios de sectores relacionados y de apoyo, como
consultorias y asesorias a la pequefia empresa, servicios financieros y microcréditos,
seguros, etc., hacia los consumidores —emprendedores, freelancers- de los NSE B y C.
La expansion del Sector Coworking en las zonas identificadas con los NSE B y C,
contribuye a la formalizacion de los emprendedores y freelancers, al contar con una
direccion de correspondencia y domicilio fiscal, y acceso concentrado a las propuestas de
los sectores relacionados y de apoyo.

Finalmente, la propuesta de valor del Sector Coworking presentada, mejora la eficiencia
de los emprendedores y freelancers de los NSE B y C, al proveerse de ambientes de
trabajo profesionales y dignos, infraestructura, y tecnologia, para el desarrollo de su

actividad econOmica.

10.3 Recomendaciones Finales

1.

Se recomienda que los operadores del sector Coworking implementen el presente plan
estratégico.

Los operadores actuales del Sector Coworking deben considerar la expansion hacia los
NSEByC.

Se recomienda que los operadores actuales de los Centros de Coworking se organicen en
una Asociacion Gremial. Para este fin, se propone que con el apoyo de CENTRUM
Catolica, se invite a los interesados a la discusion de este Plan Estratégico.

Siguiendo la recomendacion anterior, y sabiendo que el desarrollo del Sector Coworking
propuesto, con un enfoque hacia los NSE B y C, también ofrece oportunidades a sectores
relacionados y de apoyo, se recomienda incluir a la Camara de Comercio de Lima (CCL),
a la Asociacion de Bancos (ASBANC), y otras instituciones relacionadas como SUNAT,
Produce, y municipalidades de los distritos relevantes, a la discusion del presente Plan

Estratégico.
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10.4 Futuro del Sector Coworking

Enmarcado dentro de tendencias: (a) macroecondmicas, representadas principalmente
por las sinergias derivadas del surgimiento de la economia colaborativa; (b) macrosociales,
considerando la relevancia de la clase media emergente en la sociedad peruana, asi como la
alta tasa de informalidad y de emprendimiento (PYMES); y (c) demogréaficas, considerando
la importancia de la generacion millenials (i.e., generacion Internet); el desarrollo del Sector
Coworking orientado hacia los NSE B y C presenta condiciones ideales para un futuro
prometedor.

Por lo expuesto, se espera que el Coworking alcance un espectro mas amplio,
abarcando los NSE desde el A (donde ya se encuentra) hasta el C, e inclusive se puede
esperar que el alcance llegue a un ambito nacional. En ese sentido, la tendencia del uso de
espacios compartidos se incrementard de manera significativa en los proximos anos tomando
mayor relevancia con respecto al uso actual y ganando terreno respecto al uso de la oficina
convencional.

Los beneficios potenciales de la propuesta presentada, tanto en lo econémico, en
relacion a los inversionistas u operadores ya presentes en el Sector; como en el aspecto social,
en lo relativo al apoyo a la formalizacion y la mejora de la eficiencia de los emprendedores,
freelancers, y microempresas relacionadas con la clase media emergente y principalmente
ubicados en los NSE B y C, son aspectos positivos que realzan la relevancia de la presencia
del Sector Coworking en el futuro de la economia nacional.

Sin embargo, para lograr ese objetivo, se deberan enfrentar los retos y alcanzar los

hitos descritos en el presente Plan Estratégico.
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Apéndice A: Encuesta Global de Coworking: Encuesta Anual de Coworking que Puede

Extrapolarse para el Mercado Peruano

Figura Al. The growth of Coworking spaces [El crecimiento de los espacios de cotrabajo].
Tomado de “Los Primeros Resultados de la Encuesta de Coworking Global [Pinterest Post],”
por deskmag.com, s.f. Recuperado de https://www.pinterest.com/pin/211106301260453047/

Figura A2. The Coworking space members & the community [Los miembros de los espacios

de cotrabajo y la comunidad].
Tomado de “Los Primeros Resultados de la Encuesta de Coworking Global [Pinterest Post],”

por deskmag.com, s.f. Recuperado de https://www.pinterest.com/pin/211106301260453047/
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Figura A3. The Coworking space members & how they work [Los miembros de los espacios

de cotrabajo y como trabajan].
Tomado de “Los Primeros Resultados de la Encuesta de Coworking Global [Pinterest Post],”

por deskmag.com, s.f. Recuperado de https://www.pinterest.com/pin/211106301260453047/

Figura A4. How members rated their Coworking spaces? [ Como los miembros calificaron

sus espacios de cotrabajo?].
Tomado de “Los Primeros Resultados de la Encuesta de Coworking Global [Pinterest Post],”

por deskmag.com, s.f. Recuperado de https://www.pinterest.com/pin/211106301260453047/
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Figura A5. The coworking space operators [Los operadores de espacios de cotrabajo].
Tomado de “Los Primeros Resultados de la Encuesta de Coworking Global [Pinterest Post],”
por deskmag.com, s.f. Recuperado de https://www.pinterest.com/pin/211106301260453047/

Figura A6. The coworking spaces [Los espacios de cotrabajo].
Tomado de “Los Primeros Resultados de la Encuesta de Coworking Global [Pinterest Post],”
por deskmag.com, s.f. Recuperado de https://www.pinterest.com/pin/211106301260453047/
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Figura A7. The coworking spaces & where they are housed [Los espacios de cotrabajo y

donde estan alojados].
Tomado de “Los Primeros Resultados de la Encuesta de Coworking Global [Pinterest Post],”

por deskmag.com, s.f. Recuperado de https://www.pinterest.com/pin/211106301260453047/

Figura A8. The coworking spaces - forecast 2016 [Los espacios de cotrabajo - Pronostico

2016].
Tomado de “Los Primeros Resultados de la Encuesta de Coworking Global [Pinterest Post],”

por deskmag.com, s.f. Recuperado de https://www.pinterest.com/pin/211106301260453047/
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Supuestos Valor
a. Cantidad de Coworking en los NSE B y C en Lima Emergente en 2025. 30
b. Posiciones de trabajo por Coworking. 20
c. Posiciones totales de Coworking en los NSE B y C. 600
d. Horas anuales efectivas por posicion (12 horas x 5 dias x 4 semanas x 12 meses). 2,880
e. Precio de venta por posicion en 2025 (S/.11 en 2016, inflacioén anual: 3%). (S/.) 14.80
f. Venta estimada anual del Sector Coworking en los NSE B y C en 2025 (c*d*e) (S/.). 25°545,163
Tabla B2
Crecimiento Estimado del Sector Coworking en el Periodo 2016-2025
ftem 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Cantidad de locales 3 6 9 12 15 18 21 24 27 30
Posiciones por local 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
Total de posiciones 60 120 180 240 300 360 420 480 540 600
Horas anuales efectivas 2,880 2,880 2,880 2,880 2,880 2,880 2,880 2,880 2,880 2,880
Precio de venta por hora (S/.) 11.00 11.30 11.70 12.00 12.40 12.80 13.10 13.50 13.90 14.40
Venta anual estimada (S/.) 1°900,800.00 37915,648.00 6°049,676.16 8°308,221.93 10°696,835.73 13°221,288.96 15°887,582.24 18°701,953.95 21°670,889.14 24°801,128.68
CAGR (%) 29 5.9 8.8 11.7 14.6 17.6 20.5 234 26.4 29.3
Nota. CAGR (10 afios) = 29%.
Tabla B3
Inversion Estimada por Local (CAPEX y OPEX) (S/.)
ftem Valor
CAPEX por site 540,000.00
OPEX por site 635,138.29
Tabla B4
Flujo de Caja Estimado (S/.)
ftem 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
CAPEX 1°620,000.00 1°620,000.00 1°620,000.00 1°620,000.00 1°620,000.00 1°620,000.00 1°620,000.00 1°620,000.00 1°620,000.00 1°620,000.00
Depreciacion 162,000.00 324,000.00 486,000.00 648,000.00 810,000.00 972,000.00 1°134,000.00 1°296,000.00 1°458,000.00 1°620,000.00
OPEX 1’905,414.86 3°810,829.71 5716,244.57 7°621,659.42 9°527,074.28 11°432,489.13 13°337,903.99 15°243,318.84 17°148,733.70 19°054,148.55
Costos 3’687,414.86 5°754,829.71 7°822,244.57 9°889,659.42 11°957,074.28 14°024,489.13 16°091,903.99 18°159,318.84 20°226,733.70 22°294,148.55
Flujo de caja -1°786,614.86 -1°839,181.71 -1°772,568.41 -1°581,437.49 -1°260,238.54 -803,200.17 -204,321.75 542,635.11 1°444,155.44 2°506,980.13
EBITDA -166,614.86 -219,181.71 -152,568.41 38,562.51 359,761.46 816,799.83 1°415,678.25 2°162,635.11 3°064,155.44 4°126,980.13
EBITDA (%) -8.80 -5.60 -2.50 0.50 3.40 6.20 8.90 11.60 14.10 16.60
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