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“.. La ciudad del cuarto de hora es poder redescubrir, no solamente la proximidad
geogrdfica, sino igualmente la proximidad familiar, del vecindario y con el planeta, para
tener una ecologia humana que permita revitalizar la ciudad, por fuera de lo que hemos

conocido hasta ahora como una ciudad espacialmente segregada.”



1. INTRODUCCION

Debido a los grandes avances en las tecnologias de informacién y comunicaciones (TIC’s),
el concepto de trabajo a distancia o teletrabajo ha llegado para quedarse, repercutiendo
en el mercado inmobiliario, a través de productos que absorban la demanda de aquellos
segmentos o actividades que no requieran un espacio fisico definido y centralizado para
su desarrollo, conocidos como “Coworks” o “Cospaces”.

Si bien, estos productos inmobiliarios se adaptan a una necesidad respecto al mercado
laboral y sus nuevas tendencias, estos no abordan un sintoma social, respecto a la
optimizacién del tiempo de traslado, generado por las grandes distancias recorridas
desde los hogares al lugar de trabajo, dado que la gran concentracién de estos proyectos,
se encuentran precisamente en comunas regionalmente centralizadas, repercutiendo en
altos costos de oportunidades para un gran numero de personas laboralmente
dependientes como independientes, considerando esencialmente la movilidad laboral,
en comunas periféricas, llegando a tiempos de viaje promedio de hasta 105 minutos al
dia, en comunas como La Pintana, Quilicura, Puente alto, La Florida, entre otras. En la
Region Metropolitana, se estima que un 28,53%, de las personas que declaran trabajar,
poseen algun grado de factibilidad de realizar actividades laborales de forma remota.
Una de las comunas con mayor poblacién, laboralmente activa y con mayor indice de
virtualizacién de actividades laborales, del sector terciario, corresponde a Puente Alto,
dentro de los segmentos C2 y C3, con una potencial demanda de 51.934 m?, para
desarrollo de espacios colaborativos, dentro de los segmentos Business To Business (B2B)
y Business To Consumer (B2C).

La determinacién del adrea de influencia, de un espacio colaborativo, para sectores
residenciales en extensién, considera el concepto de “la ciudad del cuarto de hora”,
propuesta por el arquitecto Colombiano Carlos Moreno, en donde se plante la idea de
una ciudad Multicéntrica y a escala humana, con rangos de recorrido de no mas de 15
minutos, a los puntos de interés social. Dicho andlisis, considera radios de interaccién de
no mas de 1,67 kildbmetros, estableciendo preferencias de los potenciales usuarios como
transporte a pie y en bicicleta, prescindiendo del vehiculo automotor, considerando la

relacién tiempo — distancia, de su hogar a su lugar de trabajo.




La seleccion del terreno dentro de la comuna de Puente Alto, considera caracteristicas
del entorno en crecimiento demografico y con una fuerte capacidad de albergar
equipamiento de distintas escalas, el cual define una superficie total de 3.084,64 m?, el
que es capaz de albergar 2 edificaciones de equipamiento para oficinas profesionales,
con una superficie maxima edificable de 3.481,64 m? para una carga de ocupacion de 348
personas, lo que se convierte en un predio ideal para el minimo requerido para un
modelo de negocios de espacios colaborativos determinado en 200 miembros.

El modelo de negocio se basa en el modelo de renta bajo administracion centralizada, en
un plazo de 20 afios, considerando como item de ventas, membresias trimestrales,
semestrales, anuales para los el segmento B2C, mientras que para el segmento B2B se
consideran plazos de contrato de mas de 2 afios, prevaleciendo en este segmento el
concepto de oficinas satélites, logrando asi una tasa de retorno de un 6,12% anual, la que
internaliza la factibilidad de financiamiento de construccién por un 70% del valor de
construccion con crédito Bullet a 1 afio con tasa del 4,0% anual, para posteriormente
refinanciar con un crédito hipotecario convencional a largo plazo de 19 afios, con una
tasa del 3,5% anual. Dicho ejercicio financiero comprende un plazo de recuperacién de
17 aflos y 8 meses, y un punto de equilibro de 252 membresias, confirmando asi una
rentable oportunidad de un negocio inmobiliario para oficinas colaborativas, en la

comuna de Puente Alto.

Palabras Clave: Espacios colaborativos, home office, teletrabajo, movilidad laboral,

Organizacion, Localizacion, TIC’s, oficinas satélites.




2. FORMULACION

El concepto de teletrabajo, es acuiiado en el afio 1973 por el estadounidense Jack Nilles,
quien, en plena crisis del petréleo de los afios 70, buscaba una solucion para reducir el
consumo del combustible producido de los traslados desde el hogar al lugar de trabajoy
viceversa, lo que termino concluyendo en una propuesta de llevar el trabajo al trabajador
y no el trabajador al trabajo.

Dicho concepto se ha visto exponencialmente acentuado desde los inicios del siglo XXI,
debido a los grandes avances en desarrollos en las Tecnologias de la Informacion y la
comunicacién (TICs)!, logrando asi, una mayor penetracién comunicacional entre los
distintos grupos sociales, a grandes distancias y de manera instantanea, integrandolo en
el nuevo concepto de Revolucién Digital.

Paralelo a los niveles de desarrollo tecnolégicos, el exponencial crecimiento del rubro del
emprendimiento, las tendencias inmobiliarias de las generaciones del mileno o
“Millennials” y la tercerizacién de un alto grado de servicios, ha repercutido en que, el
sector empresarial, como gran interventor de la fuerza laboral, este posicionando como
una alternativa viable, la incorporacion del trabajo a distancia en su estructura
organizacional bajo la primicia de mejor productividad, lo cual también repercutira en el
sector inmobiliario debido a la menor carga ocupacional que tendran los inmuebles
destinados a dichas actividades.

Debido a las tendencias internacionales respecto a las nuevas estructuras de trabajos a
distancia, en Chile, se propone una planificacién a largo plazo conocida como la Agenda
Digital, la cual “es una hoja de ruta para avanzar hacia un desarrollo digital del pais, de
manera inclusiva y sostenible a través de las tecnologias de la informacion y la
comunicacion, permitiendo difundir, dar coherencia y facilitar el sequimiento y medicion
de los avances de las medidas comprometidas”. Paralelo a esta planificacion, en Chile, se
ha decretado legislar por la nueva ley de trabajo a distancia y teletrabajo, reconociendo
gue el nuevo concepto de estructura organizacional ha llegado para quedarse, el cual, ha

sido detonado principalmente por los acelerados procesos de reestructuracion

1 (Universidad de Antioquia, 2015)
2 (Secretaria General de la Republica, 2014)




empresarial debido a las ordenanzas de confinamiento obligatorio y distanciamiento
social producto de los efectos de la pandemia COVID-19.

En la presente investigacién, se ha podido inducir que, las nuevas proyecciones de
reestructuracion organizacional, debido a la alta penetracion que tendran las tecnologias
en los hogares, tendra un alto impacto en los espacios laborales en los actuales polos de
concentracién de equipamiento, desvinculando asi, las dreas de trabajo de sectores
céntricos a sectores de mayor consolidacion residencial, privilegiando la mayor
proximidad del drea de trabajo al hogar.

En las siguientes paginas se desarrollara la idea de un nuevo producto de equipamiento
de oficinas colaborativas para segmentos medios, identificando las caracteristicas del
producto segun las tendencias de espacios colaborativos y la dimensién de la demanda
proyectada, considerando las nuevas tendencias de estructuras del mercado laboral
identificadas por la mayor desocupacion del mercado de oficinas en los reconocidos polos

de equipamiento regional.

2.1 PROBLEMA DE INVESTIGACION
El desarrollo de nuestra calidad de vida como ciudadanos, va de la mano con nuestro

habitar, y como consecuencia, la planificacion urbana, en la medida que, dicha
planificacion sea equilibrada y sostenible en el tiempo, tratando de acercar los diferentes
servicios a todos sus habitantes, considerando la adecuada implementacion de
infraestructuras de transporte que aporten conectividad a dichos sectores de
concentraciéon de equipamiento y servicios. Sin embargo, es recurrente observar que
nuestra vida cotidiana, se ve altamente devaluada por los altos grados de congestidn
vehicular como también peatonal en el transporte publico, detonados principalmente
por la hiper densificacion y concentracidon de servicios en territorios acotados,
repercutiendo en las alzas sostenidas de los valores de la vivienda por conceptos de
plusvalia, haciendo practicamente imposible el acceso en dichos sectores, a gran parte
de sus habitantes, llevandolos a optar por unidades habitacionales mas econémicas en
sectores mas alejados y con escasos desarrollo de servicios, lo que implica mayores
tiempos de desplazamiento y, como consecuencia, mayores costos respecto a movilidad

urbana.




Uno de los puntos altamente influyentes en la calidad de vida de las personas, en la
Regién Metropolitana, corresponde a la movilidad geografica laboral y que no es mas que
el tiempo que las personas invierten para llegar a su lugar de trabajo. Dicho problema se
ha visto en parte resuelto, por la integracion de la Red de Metro Santiago vy la
reformulacién de la estructura del transporte publico en general, logrando vincular los
nuevos polos de desarrollo residencial a los sectores de concentracidn de servicios. Sin
embargo, la vinculacidn de estos polos no necesariamente va de la mano, con incurrir en
menores tiempos de traslado, debido esencialmente al crecimiento horizontal de las
ciudades y la necesidad de alternativas de vivienda mds convenientes para los sectores
medios.

El concepto de teletrabajo o trabajo a distancia, el cual esta directamente ligado con el
desarrollo tecnolégico y de las telecomunicaciones, se ha ido incrementando en la
estructura organizacional de las grandes empresas, tanto a nivel nacional como
internacional, llegando a tasas de crecimiento en torno a un 22% a nivel global?, siendo
Brasil uno de los paises pioneros en América del Sur, tratando de dar solucién a la
problematica de tiempo — espacio, generada por el desenfrenado crecimiento de las
ciudades ante la necesidad del cambio de la modalidad de trabajo, ademas de, el
incremento de las tendencias de emprendimiento y tercerizacion de servicios, gestando
nuevos productos inmobiliarias definidos por conceptos como “Cowork”, “Coliving”,
“Home office”, entre otros.

Si bien, las nuevas tendencias inmobiliarias de espacios colaborativos, tienden a aportar
una solucién a las areas de desarrollo con mayor aptitud de independencia laboral,
definiendo en sus modelos y estrategias de negocio alternativas de arrendamiento mas
flexibles, dichos desarrollos inmobiliarios, consideran entre sus atributos de ubicacion,
sectores de alta concentracién de servicios, lo cual no contempla dar solucién a los
tiempos de traslado del universo de personas que son laboralmente dependientes y que
eventualmente pueden optar por modalidades de trabajos a distancia. En Chile existe un

53,67% de penetracion de Internet a nivel hogar, considerando el uso de internet fijo y

3 (2018 Global Coworking Survey, 2020)




movil con 116,1 accesos por cada 100 habitantes al cierre del afio 20194 lo que
potenciaria el trabajo a distancia.

Dada la necesidad de este tipo de espacios colaborativos, sumado a la Agenda Digital
elaborada por la Secretaria General de la Republica para incrementar las cifras de
penetracion de tecnologias de comunicacion a nivel de hogar, este tipo de inmuebles han
tenido un aumento de un 133% desde al afio 2018 al primer trimestre del 2020,
concentrandose un 58,9% de las sedes en Santiago, encontrando este tipo de proyectos
principalmente en las comunas de Santiago, Providencia, Las Condes, Vitacura, y en
menor grado en sector norte de Nufioa y La Reina®, sectores altamente reconocidos como
polos de desarrollo comercial y servicios, ademas de valores residenciales que escapan
de las posibilidades econdmicas de los segmentos medios.

En este escenario, es necesario determinar las comunas de la Regién Metropolitana mas
propensas a la implementacién de nuevos espacios de equipamiento colaborativo,
vinculados directamente a trabajos a distancia, privilegiando la cercania a los sectores de
mayor desarrollo residencial en extensién, considerando las tendencias internacionales
de tele trabajo y aprovechando los grandes avances tecnoldgicos en telecomunicaciones
como una herramienta dptima para resolver un problema de tiempo muerto respecto a
los periodos de desplazamiento desde y hacia el lugar de trabajo.

Al afio 2020, Es ya evidente las constantes alzas en los valores de las unidades
habitacionales, a tal punto, que el mercado residencial se ha visto determinado en la
implementacién de modelos de negocio de arrendamiento, haciendo mas evidente la
inaccesibilidad a los mismos por parte de la poblaciéon (Price Income Ratio o P.I.R.), dado
gue dicha tendencia al alza, no va de la mano al crecimiento del ingreso familiar que
permita el acceso a la vivienda. Asi lo revelan estudios de la camara Chilena de la
Construccion, que a agosto del 2019, Santiago de Chile se ubica dentro de una de las
ciudades donde la vivienda es severamente no alcanzable, posiciondandose sobre
ciudades con altos grados de desarrollo®, lo que implica necesariamente una busqueda

de alternativas habitacionales en sectores mas alejados de los polos de desarrollo.

4 (Ministerio de Transporte y Telecomunicaciones, 2015)
5 (Universidad Adolfo Ibafiez, 2019)
6 (Camara Chilena de la Construccion, 2019)




Otro factor, generado como consecuencia del encarecimiento de la vivienda, son los
periodos de traslado a los sectores de la concentracion de la oferta laboral, en los que,
existen comunas con periodos de desplazamiento sobre los 50 minutos, acentuandose
en comunas mas periféricas como Puente Alto, San Bernardo, la Pintana y Maipu, que
presentan un promedio de tiempos de traslado sobre los 60 minutos y que podrian
alcanzar hasta los 90 y 110 minutos en horas de alta demanda, lo que se traduce en un
costo de oportunidad que tienen las personas de emplear este tiempo en otras
actividades y que afectan directamente a las comunas de mayor concentracién de los
deciles de segmentos medios.’

Hace algunos afios el concepto de Teletrabajo se concebia como una idea en desarrollo
bajo un velo de prudente desconfianza, principalmente por la adaptabilidad en torno a la
conciencia y educacién social, como también los procesos que comprende la
reestructuraciéon empresarial. Hoy en dia, dentro de un contexto de pandemia por
efectos del COVID 19, la estrategia del teletrabajo llego de manera agresiva y sin tiempo
alguno de reflexion, posicionando a las empresas a reestructurar de manera urgente y
obligatoria procedimientos y estrategias de organizacion de maneras remotas, con
analisis de resultados positivamente inesperados.

El mercado inmobiliario, de manera reactiva, ha detonado un nuevo concepto
denominado “Home Office” o “Work from Home”, el cual esta definido, en su traduccidn
literal, como trabajar desde casa, considerado dentro de uno de los conceptos del mundo
del Teletrabajo, en el cual, se presta un servicio fuera del lugar donde funciona la
organizacion, dada las caracteristicas de distancia y usos de tecnologias
comunicacionales. Actualmente se desarrollan productos mixtos de usos residenciales y
placas comerciales, como también factibilidad de arrendamiento de talleres, oficinas en
primer piso o pisos intermedios e incluso unidades residenciales en altura que
incorporan, dentro de su programa, un espacio definido como oficina, reconociendo la
necesidad de un mayor grado de acercamiento del trabajo hacia las personas, los que
actualmente, se desarrollan en sectores céntricos y de alto grado de concentracién de

servicios.
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Bajo estos datos, se reconoce el hecho de que, la incorporacién de los espacios
colaborativos, estan mas ligados a una situacién de conectividad y acceso a otros servicios
complementarios, que ligados a una condicién de solucidn geografica espacial, respecto
a las distancias y tiempos de traslado de los sectores de mayor concentracién de la fuerza
laboral, no aportando en gran medida a una problematica vinculada a los sectores
geograficos mas periféricos de usos mayoritariamente residenciales, que afecta
directamente al bienestar y calidad de vida.

Dado el contexto y los datos socio econémicos revelados, se considera que existe un bajo,
pero proyectado interés, en la potencial demanda existente en mercados residenciales
en extension adaptables a este sistema de trabajo, como también la falta de propuestas
de desarrollo inmobiliario que dé solucion a dicha factibilidad de adaptacion laboral y la
reduccion de los tiempos de desplazamiento.

La base de la investigacion estd centrada en desarrollar un producto inmobiliario, que
contemple, en parte, dar solucion a una problematica que esta intrinsecamente ligada al
aprovechamiento del tiempo empleado en el transporte con fines laborales, que
repercute en gran medida a los sectores medios en comunas periféricas, que concentran
la mayor fuerza laboral dependiente de la Regién Metropolitana, y concebir con mayor

fuerza el concepto original del Teletrabajo.

2.2 PREGUNTA DE INVESTIGACION E HIPOTESIS GENERAL
Pero estrictamente, ées bueno trabajar en la casa?, éActualmente existen mercados

inmobiliarios que, arquitectdonicamente, presentan soluciones programaticas para
alternativas donde exista dependencia laboral?, ¢ Qué rubros u oficios son dptimos para
la adaptacion de dicho escenario laboral?, ¢Existe actualmente la factibilidad
tecnoldgica?

Dado que hay escases de conocimiento en todos los aspectos antes mencionados, surge

la motivacion de esta investigacion basada en la siguiente pregunta:

éCuales son las caracteristicas de un producto de equipamiento de oficinas compartidas en
un desarrollo habitacional en extensién, que resuelva las necesidades de la creciente

demanda generada por el teletrabajo?




2.3 HIPOTESIS GENERAL
El comportamiento social ha cambiado, considerando las nuevas herramientas que

poseemos para nuestro quehacer cotidiano, particularmente en el ambito laboral,
utilizando las nuevas tecnologias como una herramienta que implica la optimizacién de

los recursos, incluido el tiempo.

Sin duda, la situacion pandémica a nivel mundial COVID-19, en Chile, cambiara a la
industria inmobiliario en el sentido de como percibimos el desarrollo de nuestras
ciudades de manera centralizada, considerando una alternativa con alto grado de
viabilidad, los trabajos a distancia que evidencia, una potente reestructuracion
organizacional de las empresas generadoras de la oferta laboral, las que de alguna
manera, podran optar por beneficios de ahorros de espacios y reduccién de sus costos

fijos de operacion.

Dicho trabajo a distancia, implica dar soluciones inmobiliarias a una creciente demanda
que busca tener infraestructura adecuada en sectores con alto grado de desarrollo
residencial, de tal manera, lograr reducir los periodos de tiempo de traslado a los sectores
de concentracion de oferta laboral, dar cabida a alternativas residenciales sin incurrir en
un costo mayor por compromisos hipotecarios debido a la centralizacion de la oferta
laboral, el alto valor de la vivienda y mejorar su calidad de vida optimizando el recurso

del tiempo en otras actividades que no sean de cardacter laboral.

Esta hipotesis supone que, las crecientes tendencias del teletrabajo, que van de la mano
con el desarrollo de las TIC's, implica en gran medida, al replanteamiento programatico
de los sectores residenciales en extensién, en lo que a equipamiento de oficinas se
refiere, considerando una creciente demanda con factibilidad de adaptarse a
modalidades de teletrabajo, debido al encarecimiento de la vivienda en los sectores de
alta concentracion de la oferta laboral y los constantes problemas que surgen por la
congestion del transporte publico y privado, lo que repercute en el tiempo utilizados en

el transporte publico y privado.

Se examina entonces, la viabilidad de desarrollar un producto de equipamiento de

oficinas en comunas periféricas para sectores medios de la Region Metropolitana,




considerando el ahorro generado por el menor costo de desplazamiento y el valor
agregado por la mayor disponibilidad de tiempo en desarrollar actividades sin fines
laborales, pudiendo visualizar ese mayor valor monetizado, como una alternativa de
arrendamiento de espacios colaborativos para tele trabajadores, en un rango

diametralmente acotado al lugar de residencia.

2.4 OBJETIVOS DE INVESTIGACION
Para lograr el desarrollo de la idea de implementar espacios colaborativos en sectores

residenciales, ante la inminente tendencia de descentralizacion de las ciudades, se
especifica el objetivo general y los objetivos especificos, que concluirdn en las actividades

a desarrollar para lograr la verificacion de la propuesta inmobiliaria.

2.4.1 OBIJETIVO GENERAL
El objetivo general de esta investigacion es Verificar la factibilidad técnica, econdmica y

financiera de un producto inmobiliario equipamiento colaborativo, para satisfacer la
potencial demanda de espacios adaptados al teletrabajo en sectores residenciales en

extension de segmentos medios en comunas de Santiago.

Dicha verificacidén estd directamente relacionada a dar solucién a la problematica de
tiempo — espacio generada por movilidad laboral, abordando la factibilidad de

implementacién de teletrabajo.

2.4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS
Para dar cumplimiento al logro del objetivo general, es necesario trazar el camino o

estrategia de planificacién para metas puntuales y que dan forma a la respuesta de
investigacién. Dichos puntos, corresponden a los objetivos especificos de investigacion

los que se detallan a continuacién:

1. Definir las comunas con mayor poblacién susceptible a la implementacidn de

Teletrabajo en Santiago de Chile.




Uno de los factores mas incidentes dentro del bienestar laboral de las personas
econdmicamente activas, esta representado por los tiempos incurridos en la movilidad
geografica con propdsitos laborales. En este punto se determinara que comunas poseen
los indicadores mds elevados de los periodos de traslado con fines laborales,
considerando el concepto original de teletrabajo y los impactos en el mercado de oficinas
gue ha tenido las normas de confinamiento obligatorio producto del COVID-19 y diversos

analisis del mercado laboral respecto al funcionamiento del home office.

2. ldentificar y describir el perfil del usuario para oficinas colaborativas dirigido a

sectores medios (C2 — C3).

Dentro de este objetivo especifico, se logrard determinar principalmente Ia
caracterizacion general del usuario y su potencial demanda en las comunas previamente
detalladas como susceptibles a la implementacion de un producto de oficinas
colaborativas en sectores residenciales en extensién, considerando actividad, edad, nivel
educativo, profesién y ocupacién, dando pie a un analisis respecto a la economia del
tiempo o el mayor valor generado por el acercamiento del espacio laboral al uso
residencial y la relacién tiempo — distancia razonable, respecto a su lugar de residencia,

para el usuario final.

3. Caracterizar el producto tipo de espacios colaborativos en sectores residenciales

en extension para segmentos medios.

En esta etapa de la investigacion, se definird las caracteristicas programaticas del
producto tipo a desarrollar, considerando principalmente un estudio de casos
comparados para productos homologables dirigidos a espacios colaborativos (Coworks y
Oficinas tradicionales). Este aspecto considera el estudio de disefio y tecnologias acordes
a las necesidades determinadas por el perfil del usuario sumado a la determinacion del
modelo mas idéneo (rentas y periodos de contrato) para dicho producto acorde a la

capacidad de pago determinada por el usuario final.

4. Verificar econdmica vy financieramente la propuesta de desarrollo de oficinas

colaborativas en sectores residenciales en extension.




En esta Ultima etapa de investigacién se demostrara la factibilidad técnica, econdmica y
financiera del producto de equipamiento colaborativo, en base al modelo mas idéneo
determinado en el objetivo anterior, considerando los aspectos de anadlisis de ingresos,
analisis de costos, capital de trabajo, determinacion del terreno ideal, tasa de descuento
acorde al segmento y modelo de negocio y sus indicadores mas representativos como
V.A.N, T.L.R., Paybakck, Break even, y sus respectivas sensibilizaciones para las variables

mas incidentes en la evaluacién.

2.5 METODOLOGIA
Para la realizacion de los objetivos especificos, se definieron distintas actividades para

cada objetivo, las que se enmarcan en general en tres tipos de investigacidon, basados
principalmente en la metodologia cuantitativa, dada la finalidad de analisis y verificacién
esencialmente de datos numeéricos, las cuales son: Investigacion Descriptiva,
Investigacién exploratoria e investigacion explicativa, y se identifican basicamente por la

profundidad con que se aborda el problema de investigacion.

a) Investigacion descriptiva: corresponde en caracterizar un fenémeno, definiendo
sus caracteristicas mas predominantes en un periodo de tiempo determinado,
donde se sefialan los datos obtenidos y se formulan hipétesis en base a distintas
técnicas, sin definir la relaciéon por la cual suceden dichos acontecimientos.
Descubre patrones de comportamiento.

b) Investigacién Exploratoria: Se relaciona a la investigaciéon de problemas o temas
poco estudiado o de informacién insuficiente, lo cual requiere de técnicas mas
precisas para definir ciertos sucesos con el objetivo de la investigacion. Resulta en
la generacion de nuevos datos.

c) Investigacién Explicativa: Permite dar cuenta de mayor detalle de un fenédmeno
puntual, estableciendo relaciones de causa — efecto, bajo determinadas

condiciones. (Gross, 2010)2.
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Por otro lado, cada problema de investigacion, esta necesariamente vinculada a una
técnica para la recopilacién y analisis de datos, las cuales se sintetizan en el siguiente

cuadro resumen:

Tabla 1 — Organizacién metodoldgica de investigacion

Objetivo Especifico

Actividad

Tecnica

Tipo de Investigacion

Definir las comunas con
mayor poblacion
susceptible a la

implementacion de
teletrabajo

Definir el concepto de Teletrabajo / Contexto
Ameérica latina y Chile

Revisién de Literatura

Investigacion Descriptiva

Analizar tendencias de espacios de trabajo
colaborativo

Revision de Literatura

Investigacion Descriptiva

Analizar Impacto COVID 19y el teletrabajo

Revision de Literatura

Investigacion Descriptiva
Investigacion Exploratoria

Estudiar indicadores de movilidad geogréfica
con propositos laborales y sectores propensos a
modalidades de trabajo a distancia

Revision de antecedentes
demograficos - Estadisticas

Investigacion Explicativa

Identificar y describir el
perfil del usuario para
oficinas colaborativas

dirigo a sectores medios

(C2-C3)

Estimacién de la potencial demanda vy la

susceptibilidad al teletrabajo

Analisis de datos / Encuesta

Investigacién Exploratoria

Caracterizacién del usuario (Segmentacién B2B
y B2C)

Revision y analisis de
antecedentes / Encuesta

Investigacion Descriptiva
Investigacion Exploratoria

Analisis de la economia del tiempo (Costos de
desplazamiento)

Analisis de datos / Encuesta

Investigacion Exploratoria

Determinar el d4rea de influencia para
equipamiento colaborativo / distancia y tiempo
empleado.

Encuesta

Investigacion Exploratoria

Caracterizar el producto
tipo de espacios
colaborativos en sectores
residenciales en extension
para segmentos medios

Disefio y atributos de los espacios colaborativos

Estudio de casos comparados|

Investigacion Exploratoria

Definicion y seleccion de atributos dirigido a
segmentos medios en sectores residenciales.

Andlisis de contenidos

Investigacion Explicativa

Estudio de Mercado (Oferta de oficinas
tradicionales y oferta de espacios colaborativos)

Andlisis de datos

Investigacion Exploratoria

Verificar la factibilidad
econdmica y financiera
del producto de
equipamiento
colaborativo en sectores
residenciales en
extension.

Seleccidn de terreno y propuesta volumétrica

Evaluacion

Investigacion Descriptiva

Modelo de negocio

Andlisis de contenidos

Investigacion Explicativa

Andlisis de Costos (Terreno, CDC, GG, CAPEX,
ETC.)

Analisis de datos

Investigacién Descriptiva
Investigacion Explicativa

Andlisis de la oferta y plan de ventas Evaluacion Investigacién Descriptiva
Determinar VAN; TIR; otros indicadores Evaluacis | tigacion Exolicati

: ) valuacion nvestigacion Explicativa
Financieros (Payback, Breakeven, etc.) & P
Sensibilizacién de factores determinantes en

evaluacion financiera (Ingresos, costos, tasas, Evaluacion Investigacién Explicativa

ocupacién)

Fuente: elaboracidn propia.
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Para la identificacion y descripcion del perfil del usuario, una vez concluida la etapa de
determinacion de las comunas mas susceptibles a la implementaciéon de espacios
colaborativos, bajo un modelo de teletrabajo, se realiza una encuesta dirigida
esencialmente a los segmentos previamente identificados (B2C y B2B), la cual consta de
29 preguntas de aspectos cualitativos y cuantitativos, logrando asi reconocer aspectos
relevantes sobre costos de traslado, tiempos invertidos en transporte laboral,
preferencias de localizacion laboral, grados de dependencia laboral, niveles de ingresos y
segmentacion socio econémica, nivel educacional, entre otras caracteristicas relevantes
que llevaran a un mayor grado de aproximacion sobre las preferencias actuales laborales

de un segmento determinado.

De acuerdo al alcance del proyecto y la determinacién de la potencial demanda,
considerando una aproximacion de 15.242 personas, se logré recopilar una cantidad de
163 muestras, la que representa un nivel de confianza del 80% con un margen de error
de 5% y una heterogeneidad del 50%. Dicho estudio se estructura también por andlisis
de datos y antecedentes obtenidos de estudios homologables al proyecto a desarrollar,

pero con un caracter mas general (nivel nacional).




3. MARCO TEORICO

EL marco tedrico, que se desarrolla a continuacion, permite entregar una perspectiva
general de los conceptos basicos necesarios para el entendimiento del problema vy

desarrollo de la investigacion.

En primer lugar, se comenzara definiendo los conceptos generales de teletrabajo, desde
sus inicios hasta la concepcién moderna, con el fin de comprender la importancia de este
concepto, ante lainiciativa inmobiliaria de oficinas compartidas, en sectores de desarrollo
principalmente residenciales, pasando por algunos tipos de teletrabajo, para
posteriormente concluir con los beneficios sociales ante la disminucion del tiempo por

movilidad geografica laboral.

Posteriormente se definird y describird la importancia que tienen las Tecnologias de
Informaciéon y comunicacion (TIC's), como una herramienta protagdnica para el
desarrollo del teletrabajo, ante los actuales grados de penetracion que tienen
actualmente las personas para acceder a internet, y sus efectos positivos como las

limitantes que se consideraran al momento de evaluar esta modalidad de trabajo.

En tercer lugar, de describird los origenes y desarrollo de los espacios de trabajos
colaborativos o los denominados “Coworking Spaces”, su definicién, y el incremento de
dichos espacios tanto en el mundo como en nuestro pais, con el fin de comprender la
exponencial demanda para estos espacios, considerando el actual desarrollo tecnoldgico,
llevando a repensar las alternativas de reestructuracion de los espacios de trabajo

tradicional, bajo este nuevo concepto.

Por ultimo, se desarrollara distintas perspectivas de cémo se comportard la ciudad post
Covid 19, mediante la forzosa implementacién del teletrabajo ante las politicas de
confinamiento obligatorio, como una alternativa de mantener el continuo productivo
empresarial, y los desafios que dicho papel enfrenta en la sociedad contemporanea.
Ademas, se aborda el concepto de la ciudad del cuarto de hora, desarrollada por el
arquitecto Carlos Moreno, quien visualiza la transformacion de una ciudad concéntrica,

a una ciudad Multicéntrica.




3.1 TELETRABAJO
El acelerado cambio econémico de un mundo globalizado, ha tenido un fuerte impacto

en la Ultimas dos décadas, debido a los altos desarrollos en las tecnologias de informacion
y comunicacioén, y que ha ido de la mano con el incremento de la tercerizacién de los
servicios y la independencia laboral, repercutiendo también en el dmbito empresarial,
como una alternativa de reestructuracion organizacional y oportunidades de mitigacion
de costos a través de politicas de trabajos a distancia, la cual hoy conocemos como

Teletrabajo.

3.1.1 DEFINICIONES DEL TELETRABAJO
Desde el punto de vista etimoldgico del concepto, Teletrabajo proviene del prefijo griego

“Tele” el cual significa “distancia o “Lejania” y “Trabajo” en el cual se enfatiza la actividad
laboral, en la que se hace énfasis a modo general de, un desarrollo laboral de cualquier

indole que sea factible de desarrollar a distancia.

El concepto, no es acufiado hasta el afio 1973 por el reconocido conceptualizador del
teletrabajo, Jack M. Nilles, quien, en plena crisis del petrdleo, con la finalidad de optimizar
los recursos no renovables define el teletrabajo como "Cualquier forma de sustitucion de
desplazamientos relacionados con la actividad laboral, por tecnologias de la
informacion™, dado los altos valores del crudo, lo que incrementaba los costos
operacionales de la empresa, internalizando asi, la factibilidad de trasladar el trabajo al
trabajador y no el trabajador al trabajo. No obstante, en esa época, el desarrollo

tecnoldgico no era suficiente para poder implementarlo de manera masiva.

En este aspecto, se alinea con otras definiciones que encontramos en la historia como
“Por teletrabajo se entiende trabajo a distancia, pero ademds con un uso intensivo de las
tecnologias informdticas y de comunicacion"°, en la que se enfatiza nuevamente el
hecho de que la implementacion de los trabajos a distancias, estan directamente

relacionadas con los avances tecnolégicos y las comunicaciones, de un modo constante

9 (M. Nilles, 1976)
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y siempre ligado a una actividad laboral. Y es en este punto donde se desarrolla una
definicion mas completa la cual define que el teletrabajo incorpora cualquier modalidad
de trabajo que es ejecutada tanto por personas laboralmente dependientes como
independientes, utilizando las tecnologias disponibles y que es “efectuada reqularmente
y durante una parte importante del tiempo de trabajo desde uno o mdas lugares distintos

del puesto de trabajo tradicional”**.

Por otro lado, en Europa, la Asociacion Espafiola de Teletrabajo, lo conceptualiza como
“El modo de realizar la actividad laboral utilizando las tecnologias de la informacion y de
la comunicacion (TIC’s)” y también como la actividad que es desempefiada en otro lugar
gue no es, necesariamente, el espacio fisico de la empresa “ejerciendo sus conocimientos
al servicio de la misma en régimen de contrato de plantilla, auténomo, o free lance,

arrendamiento de servicios, etc.”*?

De las variedades de autores a lo largo de la historia, es considerable que, pese a las
distancias temporales de las definiciones del concepto, podemos entender una serie de
similitudes respecto a dicha definicion, en las que acentuan principalmente los temas
relacionados con el desplazamiento laboral o las distancias entre el punto de residencia
y el lugar de trabajo, sumado a los niveles de desarrollo de las tecnologias empleadas
para el ambito laboral, tomadas como una herramienta dirigida a la actividad que, no

necesariamente, debe ser desarrollada en el lugar de residencia.

Dentro de las similitudes del concepto, y a la diversidad de estructuras organizacionales
para lograr la realizacién del trabajo a distancia, estas logran ser agrupadas en tres

tipologias representativas:

a) Teletrabajo en el domicilio: Es conocido por la actividad laboral que se realiza de
forma total en el propio hogar, y que facilita la organizacion de su jornada de
forma libre, dado que los parametros de medicion, en relacidon a la remuneracién
y la empresa que requiere sus servicios, esta directamente ligada al cumplimiento

de objetivos especificos, definidos con anterioridad por ambas partes. En general

11 (Blanpain R., 1998)
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este tipo de trabajo en el hogar, esta mayormente relacionado con trabajadores
independientes y de un nivel de formalizacién contractual bajo con la empresa.

b) Teletrabajo en oficinas Satélite: Corresponden a las actividades laborales que se
desarrollan en un inmueble distinto y distante a la casa central o corporativa de
un centro de trabajo, pero que representan los mismos intereses de la institucion
matriz, por lo que su diferenciacion entre ellas no es funcional, sino mas bien
geografico. Uno de sus aspectos principales es la disminucion de los costos de
produccion asociados a la reduccién de los desplazamientos de la poblacidon
ocupada.

c) Teletrabajo Movil: Corresponden a todas aquellas personas que realizan
actividades laborales, desplazandose constantemente de un lugar a otro, sin la
necesidad del uso de una oficina, ya que generalmente realiza actividades

denominadas “En Terreno”.13

Dentro del mismo mundo de las definiciones y/o agrupaciones de las caracteristicas del
teletrabajo, De la Cdmara (2000), incorpora un nuevo grupo definida como: El teletrabajo
desarrollado en un telecentro y que configura la tipologia especifica del telecommuting,
y que corresponde a “Aquella Actividad que la empresa realiza en instalaciones que son
utilizadas por varias personas a la vez. Hay interaccion reqular entre el hogar y la oficina,
pero la jornada laboral contratada no se completa en el telecentro. Ademds, las personas
interactuan de tal forma que no llegan a formar equipos de trabajo o, incluso, se da el
caso de que un telecentro es utilizado por trabajadores que no pertenecen a la misma

empresa.”

En la actualidad, este concepto se ha ido especializando a medida que la sociedad
evoluciona y percibe distintas alternativas de fuentes laborales a las que comidnmente
estamos acostumbrados a ver, y es asi como VILASECA J. presenta una clasificacion en la

gue diferencia ocho atributos a estos espacios como localizacién, temporalidad, tipos de

13 (Rubio Gonzalez, 2010)
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jornadas, cadenas de valor, relacion contractual y criterio de retribucidn, los cuales se

presentan en la siguiente tabla:

Tabla 2 — Criterios de localizacién por tipo de Teletrabajo

Criterios Tipos de Teletrbajo

Fuente: Vilaseca, J. (coord) (2004): El Treball a catalunya. Conceptes, tipologies, métriques i politiques.
CTESC.

3.1.2 TELETRABAJO EN CHILE
Con fecha 01 de abril del afio 2020 comenzd a regir la ley 21.220 que incorpora al codigo

del Trabajo un capitulo denominado Del trabajo a distancia y teletrabajo, el que fue
publicado el 26 de marzo del 2020 en el diario oficial y que define el trabajo a distancia
como “Aquel en que el trabajador presta sus servicios, total o parcialmente, desde su
domicilio u otro lugar o lugares distintos de los establecimientos, instalaciones o faenas
de la empresa.”*> El cual manifiesta que, necesariamente, son servicios prestados y
reportados mediante la utilizacién de las tecnologias de informacién y comunicacién, por
lo que, en definitiva, las definiciones antes presentadas por otros autores, dentro de un

marco tedrico de nivel internacional, son congruentes y se ajustan a las propuestas en la
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nueva ley que rige en Chile desde abril del afio 2020, y que ademas, los trabajadores que
se ajusten a esta modalidad de organizacion laboral, gozaran de todos los derechos
individuales y colectivos contenidos en el cédigo del trabajo, ademas de poder optar por
jornadas mixtas, respetando siempre las jornadas maximas contempladas en el Cédigo

del Trabajo.

No obstante, a lo anterior, es necesario identificar que el mismo documento legal
determina que, en los casos que el trabajador prestase servicios en lugares designados y
habilitados por el empleador, no se considerard como teletrabajo, aun cuando se
encuentre realizando actividades fuera del lugar o dependencias de la empresa
contratada, por lo que necesariamente recae en la responsabilidad del colaborador o de
un tercero proveer un espacio para dicha actividad, pero “los equipos, las herramientas y
los materiales para el trabajo a distancia, incluidos los elementos de proteccion personal,
deberdn ser proporcionados por el empleador al trabajador, y este ultimo, no podrd sr

obligado a utilizar elementos de su propiedad.” *°

Dentro de otros aspectos legales que se incorporan a la reciente modificacion del cédigo
del trabajo, estan las coberturas del seguro de la Ley 16.744, el cual cubre los accidentes
a causa o con ocasién del trabajo, como por las enfermedades que sean causadas de
manera directa por el ejercicio de la profesion o trabajo ejercido. Lo mismo sucede con

I”

los accidentes de trayecto, en donde se incorporan las definiciones del “Trayecto directo,
de ida o regreso, entre la habitacion y el lugar, distinto de su habitacion, en el que realice
el teletrabajo” o “entre la habitacion del tele trabajador y las dependencias de su entidad

empleadora.” Se dejan sin cobertura todos los accidentes domésticos.’

3.1.3 MOVILIDAD GEOGRAFICA LABORAL
Uno de los factores esencialmente determinantes en la calidad de vida de los ciudadanos

laboralmente activos, estd relacionada en la administracion de los tiempos,

particularmente en el tiempo que empleamos en transportarnos de nuestra residencia

16 (LEY N921.220, 2020)
17 (Asociacién Chilena de Seguridad (ACHS), 2020)




hacia el lugar de trabajo, evaluando dia a dia los costos de oportunidad que se generan
por utilizar ese tiempo vy, el cual, estd determinado por los niveles de congestion que se
puedan encontrar en los distintos modos de transporte, que se encuentran directamente

relacionados a la intensidad de desarrollo y densificacion de nuestras ciudades.

En Santiago de Chile, en los ultimos 15 afios, se ha visto un acelerado proceso de
densificacion, particularmente en areas de concentracién de servicios, como lo son
Santiago, Providencia, Las Condes, Vitacura y en menor grado Huechuraba y Nufioa, lo
gue estd directamente relacionado con la necesidad de disminuir los tiempos de
transporte de dreas mas alejadas de estos polos de concentracion de servicios a través
de la densificacidn, la que a su vez, trae como causa del aumento de la demanda por
estos sectores, un aumento en el valor, restringiendo el acceso a la vivienda bien
localizada a un segmento sin capacidad de pago, para materializar preferencias de
localizacion, trasladandolos a sectores donde la incidencia del suelo sea menor y valores

mas accesibles a su segmento. 8

La segregacion residencial puede definirse, en términos generales, como “El grado de
proximidad espacial o de aglomeracion territorial de las familias pertenecientes a un
mismo grupo social, sea que éste se defina en términos étnicos, etarios, de preferencias

religiosas o socioeconémicos, entre otras posibilidades”*.

En este sentido, la concentracion de los servicios como una necesidad urbana de acercar
a la poblacién, a los sectores dotados de servicios a través de la densificacién, genera un
problema de acceso a la vivienda (Segregacion residencial), aumentando los valores
debido al principio basico de la economia de mercado sobre la oferta y demanda, como
también los factores que involucra a la vivienda como un bien de inversién, capaz de
generar beneficios econdmicos a través del arrendamiento, particularmente en el
contexto de alza en la inmigracién. Dicho efecto, incide directamente en los tiempos de
viaje, dado que dicho grupo, que no puede acceder a la vivienda en sectores de alta

concentracion de servicios, tiende a buscar soluciones residenciales en sectores

18 (Herrera & Razmilic, 2018)
19 (Segregacion residencial en las principales ciudades Chilenas: Tendencias de las tres Gltimas décadas y posibles
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periféricos, o en sectores donde el valor de suelo sea drasticamente mas bajo, lo que
estimula sentimientos de exclusion y desarraigo territorial que agudizan los problemas

de desintegracion social.

3.1.4 TELECENTROS
Los Telecentro corresponden a “Espacios publicos que proveen a las comunidades de una

gama de actividades y servicios para facilitar y promover el acceso universal a través de
las tecnologias de informacion y comunicacion (TICs)”?°. En Chile, en el afio 2001, se
concibe el concepto por la SUBTEL, en el contexto de un programa que detond el Fondo
de Desarrollo de las Telecomunicaciones (FDT), con la finalidad de generar fondos para
el desarrollo de infraestructura destinada a facilitar y promover el acceso a las TICs, con
servicios y equipos basicos definidos por las bases minimas para el concurso publico de
licitacion de Telecentros Comunitarios, logrando que en el primer concurso del afio 2002
se generaran 12 redes con un total de 83 comunas beneficiadas entre la IV y la X Region,
y un segundo concurso el 2003 con la implementacién de 30 redes, beneficiando a 209
comunas. En términos generales, entre los afios 2002 y 2003, se consideraron subsidiar
la instalacion de 341 Telecentros Comunitarios distribuidos a lo largo de chile, uno por
cada comuna, como una iniciativa de integracién social, mediante la utilizacion de las TICs
para sectores vulnerables,?! lo que posteriormente paso a llamarse como Programa de

Familia Digital, considerando 35 centros dentro de la Regién Metropolitana.??

20 (Cisler, 1998)
21 (Subsecretaria de Telecomunicaciones, 2007)
22 (Chile Atiende, 2020)




Tabla 3 — Cantidad de Centros de Familias Digitales por comuna

Comuna Ne C.F.D. Comuna N92C.F.D.

Buin 1 Lo Prado 1
Cerrillos 1 Macul 1
Cerro Navia 1 Maipu 2
Conchali 1 P.A. Cerda 1
El Bosque 4 Pefialolen 1
Estacion Central 4 Puente Alto 3
Independencia 1 Quilicura 1
La Cisterna 1 Recoleta 1
La Florida 2 Renca 2
La Granja 1 San Joaquin 3
Lo Espejo 1 San Miguel 1
TOTAL 18 TOTAL 17

Fuente: Elaboracion propia con datos de Fundacion De Las Familias para su programa de Centros de
Familias Digitales. http://fundaciondelasfamilias.cl/metropolitana/

3.2 TECNOLOGIAS DE LA INFORMACION Y LA COMUNICACION.
Entendemos que el teletrabajo tiene 2 aspectos fundamentales a nivel de tal toma de

decision respecto a la factibilidad de adoptar dicho concepto como una opcién laboral, y
gue son el tiempo que se le dedica a trasladarse, y el coste que supone dicho traslado, en
renuncia ante una actividad alternativa en el mismo tiempo,?® y que las TICs pueden
aportar a resolver el problema del costo que implica desplazarse como una herramienta
gue aportaria a la reducciéon de la congestidon del trafico y la contaminacion.

En Chile existe un plan de infraestructura digital conocida como Agenta Digital 2020, la
cual pretende presentar medidas concretas, estructuradas a partir del trabajo realizado
por una alianza publico- privada la que aspira al uso masivo de las tecnologias y que
pretende reducir las desigualdades y abrir mas y mejores oportunidades de desarrollo,
reconociendo el hecho de que, al aumentar la penetracion de las TICs, soportadas a
través de las redes de internet, serian una manera eficiente y progresista de inclusion a
los sectores vulnerables.

Esta practica del uso de internet, como parte fundamental del uso de las Tecnologias de

Informaciéon y Comunicacion, ha ido creciendo a un nivel exponencial a tal punto de que,

23 (Mokhtarian & Salomon, 1997)
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al afio 2017, el nivel de penetracion de internet alcanzé un 87,4% de los hogares a nivel
nacional, considerando conexiones moviles (29,6%), conexiones fijas (28,9%) vy
conexiones fijas como moviles (27,2%), no existiendo una variable profunda respecto a la
divisién socio politica por quintiles respecto al total de los hogares con internet, pero
acentuandose mas en los grupos de personas sobre los 60 afios. 24

Tabla 4 — Acceso a internet de cada segmento de hogar seguin quintiles y grupo familiar
Con hijos en

Sélo adultos y Sélo adultos o

Quintiles Total edad de Sélo Mayores
pre-escolares . mayores
estudios
Ql 84,5% 65,1% 90,2% 76,1% 34,2%
Q2 82,4% 82,0% 93,9% 81,6% 22,8%
Q3 84,0% 95,6% 95,1% 77,1% 46,1%
Q4 92,6% 100,0% 98,8% 93,7% 71,9%
Q5 91,5% 100,0% 97,0% 95,2% 70,8%

Fuente: IX Encuesta acceso a uso internet, SUBTEL, Brujula.
https.//www.subtel.gob.cl/wp-
content/uploads/2018/07/Informe_Final_IX_Encuesta_Acceso_y Usos_Internet 2017.pdf

3.2.1 ELINTERNET DE LAS COSAS
Considerando el concepto desarrollado para las Tecnologias de informacién vy

comunicacioén, surge el concepto de El internet de las cosas (IdC) lo que antes era
conocido como Internet de los objetos (IdO), el cual relaciona el impacto de internet que
ha tenido sobre la educacion, la comunicacion, las empresas, las ciencias, el gobiernoy la
humanidad, reconociendo al internet como la herramienta mas poderosa de toda la
historia de la humanidad, y los objetos que han sido “victimas” de dicha transformacion
tecnoldgica. Desde el punto de vista de la empresa CISCO, el /dC es sencillamente “El
punto en el tiempo en el que se conectaron a internet mas cosas u objetos que
personas”.?® Y esto paso aproximadamente entre el afio 2008 — 2009 que la relacion de
objetos conectados a internet y personas en el mundo era de relacion uno a uno. Hoy en
dia esa cifra se acerca a casi 6,5 objetos conectados a internet por persona en el mundo,
lo que da cuenta de un hecho que el nivel de penetracidon de internet a través de los

objetos es practicamente a nivel mundial, lo que es considerado como la Red de Redes.

24 (Subsecretaria de Telecomunicaciones, 2007)
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Tabla 5 - Punto de equilibrio entre personas y dispositivos conectados a internet a nivel
mundial.

Foblacién g 3 mil millones 6,8 mil millones 7,2 mil millones 7.6 mil millones

mundial
Dispositivos 500 millones 12,5 mil millones 25 mil millones 50 mil millones
conectados I . . .
Dispositivos dhm:hm
conectados 0,08 I 1,84 3,47 6,58
por persona conectados '

2003 * 2010 2015 2020

Fuente: Cisco IBSG. abril de 2011

3.2.2 LA PARADOJA DE LAS TELECOMUNICACIONES COMO UN SUSTITUTO DE LOS
VIAJES.
Es ya sabido que una alternativa para la reduccion o eliminacion de los tiempos de viajes,

estan directamente relacionados a la implementacién de politicas que logren dar cabida
de acceso a las TICs a la mayor cantidad de habitantes posibles, particularmente a los que
se encuentran en sectores mas alejados a los centros de conglomeracién de servicios, no
obstante a que la penetracién en chile a nivel hogar alcanza un 87,4% al afio 2017, estas
cifras, no dan cuenta de una disminucién de la congestiéon de la ciudad, ni tampoco los
tiempos de viaje de los sectores mas alejados de los polos de concentracion de servicios,
aun existiendo una brecha social respecto a la segregacion residencial, y las cuales
pueden estar relacionadas a las siguientes razones:

a) No todas las actividades permiten ser sustituidas por las TICs o no tienen una
alternativa tecnoldgica o requiere el uso de objetos materiales especificos, como
peluguerias, jardineros, camareros, limpieza, reparacion de vehiculos, Etc.

b) Las complicaciones en el manejo de mejoras técnicas requeridas. En este punto
se hace hincapié a la capacitacion requerida para el buen uso de las tecnologias y

de los objetos conectados a internet (Capacitacion).




c) Limitantes respecto a la importancia presencial sobre aspectos laborales vy
sociales, y el grado organizacional de una empresa, el cual es reflejado en sus
estaciones de trabajo o despachos privados (Jerarquizacién interna).

d) Factores positivos de algunas personas que utilizan el tiempo de desplazamiento
laboral para actividades de lectura, organizacion diaria, escuchar musica, etc.?®

Estas problematicas las podemos encontrar en todas las actividades que realizamos de
manera cotidiana, debido a los factores multidisciplinarios que afectan diariamente a las
personas en su desarrollo profesional y laboral, ademds de los distintos roles que
tenemos en distintos aspectos de nuestras vidas. Si bien, no todas las actividades poseen
la capacidad de adaptarse a las opciones de trabajos a distancia por las limitantes fisicas
de manipulaciéon de los objetos, no estamos muy lejos, tecnoldgicamente, de la
sustituciéon remota de procedimientos que antes no podriamos vislumbrar como
alternativas, como la cirugia robodtica (realizada por un médico cirujano de forma
remota), o un vehiculo automotor a radio control para la poda de césped. En este aspecto
los puntos a) y b) tienen solucion en el tiempo a medida que la tecnologia y la educacion
tecnoldgica avanzan de formas alineadas.

Por otro lado, los puntos c¢) y d) antes expuestos como limitantes para la implementacién
del teletrabajo, se encuentran definidos por un aspecto de valores sociales personales.
En el punto c) se expone la jerarquizacién empresarial y laboral bajo un aspecto espacial,
gue dé cuenta del nivel que ocupa un grupo de personas en la organizacién, y que esta
distribucion espacial es valorada por la sociedad. Sin embargo, en la Ultima década, se ha
visto el aumento de la organizacién horizontal de los espacios, concibiendo la estructura
de las oficinas como “Plantas libres”, aportando a ciertos grados de privacidad, en base a
recursos como cortinas moéviles y que “El espacio debe ser concebido como una
herramienta facilitadora del desarrollo del talento y de la motivacion”?’, mientras que en
el punto d) hace referencia a ciertas actividades que son factibles de realizar en el tiempo
gue transcurre el traslado, en la medida en que no sea un transporte privado (conductor),

y que no tenga en consideracion las variables respecto al valor personal de las otras

26 (Verano Tacoronte, Sudrez Falcon, & Sosa Cabrera, 2014)
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actividades, definido como el costo de oportunidad, dado que el sujeto de estudio

comparativo, estd obligado a realizar este traslado.

3.3 ESPACIOS DE TRABAJO COLABORATIVO - “COWORKS”
Uno de los factores que han determinado el incremento de los espacios colaborativos,

ha sido el sustancial incremento del rubro del emprendimiento y la tercerizacién de
servicios. Chile, se consolida en el tercer lugar a nivel mundial en donde mds ha crecido
la actividad emprendedora, llegando a un 25,1% al 2019, teniendo un salto porcentual de
12 punto desde el 2008.?® Estos datos, dan cuenta de una potencial demanda, a nivel
nacional, para el desarrollo de espacios dirigidos a trabajadores que, requieren de
espacios flexibles, acotados a su grado de desarrollo profesional, que trabajen solos o con
un grupo de personas, contratos de arrendamiento distintos a los de una oficina
tradicional y con intensidades de uso diferenciadas, acordes al rubro y necesidad de uso

de un espacio de trabajo.

3.3.1 ORIGEN Y DEFINICION.
El término de Cowork se reconoce como un concepto entre los afios de 1998 y 1999 por

el tedrico y desarrollador de video juegos infantiles Bernard De Koven, quien plante que,
en los trabajos, cuya organizacidon se encuentra articulada de manera tradicional y
jerarquizada, se promueve y fomentan los desajustes, asimetrias, diferencias vy
competencias entre los colaboradores, lo que incita al aislamiento. Por lo que, en la

ausencia de jerarquias, la colaboracion se hace méas probable.?

El en contexto del postulado de De Koven, sistematiza el término de Cowork como una
manera de organizacion de las personas, de trabajo en equipo y como iguales, en pro de
facilitar el trabajo entre los participantes del equipo o el alcance de un determinado

objetivo.

28 (Global Entrepreneurship Monitor , 2020)
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En la actualidad, el termino Cowork, esta directamente relacionado con los espacios
fisicos compartidos para realizar actividades principalmente de términos laborales,
orientadas principalmente a un perfil profesional independiente. Asi es como lo define
Rodrigo Pino 2018, quien deduce que “El Cowork es un espacio de trabajo organizado en
el cual las personas que no desean estar sujetas a normas burocrdticas tradicionales,
donde encuentran cobijo y cierta libertad para desarrollar y compartir sus proyectos

emprendedores con diversos Freelancer”*°.

Entre muchas otras definiciones, por incontables autores a lo largo de |a historia respecto
al trabajo colaborativo, se extrae la esencia de la directa relacion con, la ausencia de una
organizacion jerarquizada, la que a su vez se potencia por la interaccién de los usuarios
respecto al complemento de los conocimientos profesionales interdisciplinarios para

lograr un objetivo comun, desarrollando sus actividades en un mismo espacio fisico.

3.3.2 ESPACIOS DE TRABAJO COLABORATIVO EN EL MUNDO
El uso de los espacios de trabajo colaborativo, se ha ido incrementando a nivel mundial,

en la medida que las empresas comienzan a tercerizar servicios y el rubro del
emprendimiento crece, considerandose como un motor de crecimiento econémico3?, a
tal punto que al afio 2020, el nimero de espacios de trabajos colaborativos en el mundo,
asciende a 26.300 como cifra proyectada de datos recopilados desde el afio 2005 que
partid con tan solo 3 espacios de trabajo hasta el afio 2018, con un total de 18.900
espacios, asi lo revelan estudios realizados por la empresa Statista, en base a cifras de
Deskmag, Nexudis, Essensys y GCUC. Dichos numeros son respaldados por las empresas
pioneras a nivel mundial, como lo son Regus, WorkBar, Impact Hub, NextSpace vy

WeWork, esta Ultima, con una alta presencia también en el territorio nacional.

30 (Pino Merino, 2018)
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Tabla 6 - Numero de espacios de trabajo colaborativo en el mundo desde el 2005 al

2020.
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Fuente: Deskmag,; Nezudus; Essensys; GCUC
© Statista 2018
URL: https.//www.statista.com/statistics/554273/number-of-coworking-spaces-worldwide/

Si bien los nimeros indican una tendencia exponencial al alza en la implementacion de
los nuevos espacios de trabajo colaborativo, estas hazafias también traen consigo
grandes retos. Es asi como lo sefialan los especialistas, los que detectan retos tales como:
Insuficiencia en el capital inicial, escases de sumar socios adicionales, pocas ubicaciones
adecuadas, el concepto del coworking aun esta incomprendido, falta de miembros

potenciales y barreras burocraticas.
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Tabla 7 — Retos de la implementacién de los espacios colaborativos
(Proporcién de encuestas con mds de 6 meses y menos de 6 meses de implementacion)

. 15%
Barreras burocréaticas

23%

19%

Falta de miembros potenciales 34%

. 21%
El concepto de coworking a

32%
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Aun no se haencontrado una 22%
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’ 23%
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26%
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Aun no hay suficiente capital
42%

inicial
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Fuente: Deskmag, Nezudus; Essensys; GCUC
© Statista 2018
URL:https://www.statista.com/statistics/892594/leading-problems-before-opening-a-coworking-space/

3.4 ESPACIOS DE TRABAJO COLABORATIVO EN CHILE
A medida que la tecnologia avanza, los trabajos y labores cotidianas del ser humano, se

han ido complementando con instrumentos que han reemplazado actividades que nos
sugerian mayor desgaste fisico, como también mayores costos por la utilizacion del
tiempo. Hoy en dia vemos la factibilidad de comunicarnos a grandes distancias, no tan
solo por voz, sino también por video conferencia, como también oficios que, en nuestra

realidad, no contempldbamos tan factibles de realizar.

Esto ha sido posible, ya que en Chile, al cierre del afio 2019, existe una penetracion de
116,1 accesos a internet fijos y moviles (3G + 4G) por cada 100 habitantes, con mas de

22 millones de accesos.3?

Los espacios de trabajo colaborativo, no quedan atras respecto a los avances tecnologicos
y de comunicaciones, dado que es un factor fundamental a la hora de pensar en las

opciones de espacios de trabajo remotos, que incorporen la factibilidad de la utilizacion

32 (Subsecretaria de Telecomunicaciones, 2019)
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de espacios por trabajadores que no pertenecen a la misma empresa, como los llamados

“Telecentros”.

En Chile, la industria de los espacios colaborativos ha ido en incremento, desde la
apertura del primer Cowork el afio 2009, hasta el afio 2019, con 214 sedes a lo largo de
todo chile, concentrandose 125 sedes en Santiago (58%) y 89 sedes en regiones (42%)33,

dentro de los cuales es factible identificar 5 categorias.

Tabla 8 — Identificacion de categorias de COWORKS a nivel nacional

Cantidad en
Chile

Definicidn

Espacios que no necesariamente requieren
1 Cowork Corporativo pagar por su uso y nacen al alero de 59
grandes empresas

5 Cowork Enfocados para emprendedores y empresas 105
Independientes que pagan por sus Servicios.
Espacios de administracién centralizada
3 Cowork de Cadena 38

(WeWork e IWG)

: Buscan servir a usuarios de industrias
4 Cowork de Nicho » 8
especificas

: Nacen a partir de colaboracidn entre una
Cowork de Alianzas

5 . . gran empresa y un Cowork 4
estratégicas ; " -
(Comportamiento de oficinas satélite).
TOTAL 214

Fuente elaboracion propia con datos del Reporte de Industria Cowork Chile 2019
URL: https://ecosistemaemprendimiento.uailab.cl/

Los motivos principales, en cuanto a la concentracidn de los espacios colaborativos, se de
en la Regién Metropolitana, es debido a que gran parte de la actividad econdmica a nivel
nacional, se concentre en dicho sector, con una participacion del P.I.B. regionalizado de
un 46,56%, mientras que el resto del pais posee una concentracion del P.I.B. de un 53,4%

con una mayor participacion en la Region de Antofagasta con un 10,52%.

33 (Universidad Adolfo Ibdéz, 2019)
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Tabla 9 — P.I.B. por region anual 2019, volumen a precios encadenado

P'I'I.; 2019 Participacion
(miles de
millones CHS) Regionalizado

Regidn de Aricay Parinacota 1.105 0,78%
Region de Tarapaca 3.609 2,55%
Region de Antofagasta 14.901 10,52%
Regién de Atacama 3.290 2,32%
Region de Coquimbo 4.316 3,05%
Regidn de Valparaiso 12.126 8,56%
Region Metropolitana de Santiago 65.913 46,56%
Region del Lib. Bdo O'Higgins 6.688 4,72%
Regién del Maule 5.000 3,53%
Region del Biobio 11.173 7,89%
Region de La Araucania 4.019 2,84%
Region de Los Rios 1.957 1,38%
Region de Los Lagos 4.897 3,46%
Regién de Aysén 858 0,61%
Region de Magallanes y la Antartica 1.728 1,22%
TOTAL REGIONALIZADO P.1.B. 141.580 100,00%

Fuente elaboracion propia con datos del PIB Regional del Banco Central de Chile.
https.//datos.observatoriologistico.cl/dataviews/236358/pib-regional-de-chile/

Otro antecedente no menor respecto a la implementacion de los espacios colaborativos,
corresponde a su ubicacion, dado que, las caracteristicas de localizacion que comparten
actualmente estos espacios, responden al facil acceso al transporte publico y con alto
flujo poblacional. Por estos motivos, la gran concentracién de estos espacios se
correlaciona con el eje estructural de Santiago representadas por Av. Libertador
Bernardo O’Higgins, Av. Providencia y Av. Apoquindo, y que a la vez se correlaciona con

la Linea 1 de Metro Santiago.




Mapa 1 — Numero de Sedes de Cowork en Santiago, por comuna.
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Fuente Mapa de Coworks en Chile elaborado por Universidad Adolfo Ibdfiez y los datos recopilados del Reporte de
Industria Cowork Chile 2019.

URL: https.//ecosistemaemprendimiento.uailab.cl/wp-
content/uploads/2020/06/23.06.20.Directorio_de_coworks_de_chile_baja.pdf
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3.5 LA NUEVA CIUDAD POST COVID-19
Debido a la reciente crisis sanitaria que sufre el mundo, existe poca informacion empirica

para poder proyectar con mayor grado de certeza, la manera en que las ciudades se
comportaran en un futuro cercano, dado el hecho de que un sinnimero de empresas ha
tenido que reestructurar su organizacion, a modalidades de trabajo local trabajos
remotos, debido principalmente a la restriccion de movilidad geografica por la
implementacion de politicas de confinamiento obligatorio, con resultados
inesperadamente alentadores para el mundo empresarial. Es asi como lo visualiza Richard
Poore, quien percibe la actual realidad donde “Ningtn extremo es bueno: ni todo puede
ser 100% teletrabajo ni tampoco tenemos que volver a las viejas oficinas. Y es en ese
contexto en que las empresas deben comenzar a analizar como la nube podrd ayudar a
mantener la operacidn vivia.”3* En este sentido, para Richard Poore, define una serie de
beneficios tanto para el trabajador como para las empresas, respecto a la reduccién de
costos, como también el tiempo ganado en evitar traslados.

Desde el punto de vista del urbanismo, el arquitecto Ivan Poduje visualiza que, dentro del
ambito de la infraestructura de transporte, no se verd impactado de manera negativa en
un corto plazo, debido a que las personas no poseen la capacidad econdmica suficiente
para poder cambiare de trabajo de manera sencilla, por lo que, los trabajos presenciales
se mantendran por un tiempo, sin embargo, en el dmbito inmobiliario detalla que “La
preferencia tan marcada por departamentos respecto de casas, sobre todo en grandes

ciudades deberia, en parte, revertirse” . 3

3.5.1 “LA CIUDAD DEL CUARTO DE HORA”.
El concepto nace por el urbanista colombiano Carlos Moreno, quien rescata aspectos

positivos del urbanismo del futuro, como uno de los escenarios mas probables sobre el
aprendizaje de la crisis del Coronavirus.

Para Carlos Moreno, quien actualmente trabaja en esta iniciativa con la alcaldesa de Paris
Anne Hidalgo, define a la Ciudad del cuarto de Hora como la iniciativa que “busca recrear

en las ciudades, una calidad de vida a escalas humanas. Salir del anonimato de las grandes
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urbes, salir de una vida siempre apresurada, con tiempos de desplazamiento del lugar de
habitacion hacia el trabajo, en los cuales finalmente, el tiempo util de vida se ha
perdido.”3°

Con esta propuesta, se pretende cambiar el paradigma de las ciudades que ha sido la
ciudad moderna concéntrica, como la percibimos hoy en dia, a pasar a una ciudad

Multicéntrica.

4. COMUNAS SUSCEPTIBLE A LA IMPLEMENTACION DE
TELETRABAJO EN SANTIAGO

Revisado ya los antecedentes respecto a los conceptos fundamentales del teletrabajo, y
toda la importancia que la mayoria de los autores le otorgan a las tecnologias de
comunicacién e informacién (TICs), como una herramienta trascendental para la
implementacién de dicha estructura laboral, es necesario centrar este capitulo respecto
a la zona geogrdfica donde seria mas efectivo realizar un proyecto de estas
caracteristicas, teniendo en cuenta el alcance del presente estudio, sobre sectores con
una alta presencia de proyectos residenciales en extension, y la clasificacién

socioecondmica de segmentos medios (C2 — C3).

En este capitulo se definird el concepto de teletrabajo, considerando los aspectos
detallados anteriormente por cada autor, ajustado a los tiempos de hoy, y las normas que

se comienzan a generar a partir de una tendencia ya establecida.

Posteriormente analizaremos el impacto que ha tenido la crisis de salud publica respecto
al COVID-19 en Santiago de Chile, debido a las normas de confinamiento obligatorio y
como las personas han tenido que adaptarse e incluso reinventar su modelo de negocios

ante la negativa de poder desplazarse libremente en los sectores publicos.

En tercer lugar, analizaremos las actuales tendencias de los espacios colaborativos,
denominados “Coworks”, y los atributos fundamentales geograficos como también sus

caracteristicas arquitectodnicas.
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Por Ultimo, se estudiaran datos de movilidad geografica con fines laborales,
particularmente datos de estudio de tiempos utilizados por desplazamiento laboral, en
horas de alta demanda, cruzando datos demograficos de las comunas de la provincia de
Santiago en base a SENSO 2017, para asi determinar la comuna mas apta para la
propuesta de un desarrollo de equipamiento de oficinas, en modalidad de teletrabajo, en
sectores con alta presencia de proyectos residenciales en extension, y la justificacion
respecto a la definicion de la segmentacion socio econdmica, al cual se dirigira el proyecto

de oficinas colaborativas.

4.1 CONTEXTO DE TELETRABAJO LATINOAMERICA
a) Argentina: Conociendo las condiciones actuales de la crisis econémica que sufre

Argentina desde el afio 2017 a la fecha, desde el afio 2012 se pretende desarrollar la
coordinacién de Teletrabajo por el Ministerio de Trabajo, Empleo y Seguridad Social,
considerando las condiciones actuales del pais, como una iniciativa que incentivaria el
ahorro y mejorar las condiciones econdmicas tanto del empresario, como de sus

colaboradores.

Al 2017, un 3% de las empresas de Argentina proponen soluciones de teletrabajo, lo cual
es equivalente a 267.826 trabajadores, equivalente a un 7,8% del total de la poblacion
econdmicamente activa, concentrandose mas en las actividades relacionadas con TICS o
nativos digitales, los que podrian verse incrementados hasta un 27% de los trabajadores

totales, considerando las ocupaciones que son potencialmente “Teletrabajables”.?’

b) Colombia: En este pais, el teletrabajo ya se encuentra regulado desde el afio 2008 bajo
la ley 1.221, en el cual, tan solo en el sector publico de Colombia, se ah registrad o un
aumento del 13% en el 2014 a un 38% para el afio 2019, para las entidades consultadas,
siendo que, dentro de este universo, el 71% de las entidades consultadas se encuentran
en etapa de adopcion e implementacion del teletrabajo, considerando una media de

integracion de 2 afios a partir de su declaracion.3®
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De acuerdo a los estudios realizados por el Ministerio de Tecnologias de informacién y
Comunicaciones de Colombia, desde el afio 2012 hasta el afio 2018 se ha cuadruplicado
el nimero de tele trabajadores, pasando de 4.292 a 122.278, considerando una tasa de
crecimiento anual del 61,37%, siendo el sector de Servicios, en donde se ubica el mayor

numero de tele trabajadores con un 70,4% de presencia.>®

c) Brasil: Corresponde a uno de los paises pioneros en Ameérica Latina, en la
implementacion de politicas acordes al teletrabajo, oficializandose el 20 de agosto de
1997. Sin embargo, no es hasta el afio 2017 donde se introduce la ley 13.467 del 13 de
julio del 2017, en donde se aprueba por el Congreso Nacional, la reforma laboral que
altera las relaciones de trabajo en Brasil. No hay datos oficiales en el pais respecto al
ambito del Teletrabajo, sin embargo, se han realizado estudios con bases cientificas, que
estiman que el 16,2% de la poblacion laboralmente activa, realiza actividades de trabajos
remotos y que el alcance de esta cifra, solamente se extiende a los trabajadores que
poseen un contrato de trabajo formal tanto publico como privado, el que considera un

25% de empresas, que poseen en algun grado esta modalidad.

d) Chile: a la actualidad, no hay datos estadisticos, bajo metodologias cientificas que
puedan dar cuenta de un porcentaje sustancial de la poblacién econdmicamente activa,
gue se encuentre en esta modalidad de trabajo. Sin embargo, un estudio de la Asociacion
Chilena de Seguridad, realizd un alcance que ha tenido este método en tiempos del
Coronavirus, revelo que un 81,3% de las empresas encuestadas, que excluyd a grandes
empresas en chile, presentan algun grado de modalidad de teletrabajo y que de este
porcentaje, un 66% cree que no existe una fecha definida para el término de esta
modalidad, a causa de las normas de confinamiento obligatorio, por lo que el impacto
seria de mayor escala que solo la coyuntura socio- politica que atraviesa Chile 2019-2020,

gue puede traer resultados positivos en la industria.

Desde el ambito politico, el 26 de marzo del afio 2020, es aprobado el proyecto de ley

gue modifica el cédigo del trabajo en materia de trabajo a distancia, incorporando
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definiciones y politicas de derechos y deberes que se deben tener en consideracion para

aquellos trabajadores que opten por la modalidad de teletrabajo.*°

4.1.1 DEFINICION DE TELETRABAJO PARA CHILE
Ya es un hecho que, en gran parte de los paises Latinoamericano, se han comenzado a

desarrollar politicas para abordar, de manera legal, la situacion que actualmente vive el
mundo, y su alto desarrollo tecnolégico y comunicacional. En Chile, se comienza a
consolidar el concepto de teletrabajo, a través de la modificacién del codigo del trabajo,
el cual contempla la modificacién a la ley 21.220 en materia de trabajo a distancia. Es por
esto que, en virtud de las expectativas de legislar sobre teletrabajo en nuestro pais, el
alcance al concepto de teletrabajo desarrollado en el presente estudio, contemplara la
definicion legal del mismo en virtud del parrafo 2 y 3 del articulo 152 quater G de la ley

21.220, detallada a continuacion:

- “Es trabajo a distancia aquel en el que el trabajador presta sus servicios, total o
parcialmente, desde su domicilio u otro lugar o lugares distintos de los
establecimientos, instalaciones o faenas de la empresa.”

Se denominard teletrabajo si los servicios son prestados mediante la utilizacion de
medios tecnoldgicos, informdticos o de telecomunicaciones o si tales servicios

deben reportarse mediante estos medios.” (LEY N221.220, 2020).

4.2 TENDENCIAS DE ESPACIOS COLABORATIVOS EN CHILE
Tal como se menciona en los capitulos anteriores, los espacios colaborativos surgen de la

necesidad de aquellas personas que requieren de espacios de uso temporal, o flexibles,
gue se adecuen a jornadas laborales no tradicionales, como el trabajo remoto,

emprendedores y trabajo independiente, considerando al freelancer como el perfil
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idéneo para este modelo de negocios, con un sentido de organizacion cooperativa u

horizontal, mas que jerarquizada.

No obstante, a esta situacion, y contrastado en base al origen de los espacios
colaborativos, de acuerdo a los datos elaborados por el Reporte, Industria Cowork en
Chile, para el afio 2019, en 52,2% de los usuarios de espacios colaborativos, su membresia

es paga por su empleador.

Grafico 1 - Encuesta industria Cowork Chile - Santiago — Universidad Adolfo Ibafiez

¢Quién paga tu membresia?
Santiago

= Yo Mismo (Gastos del Negocio) - 15,2%

Yo Mismo (Gastos Personales) - 4,3%

B Mi Empleador - 52,2%

M Yo pago con otro tipo de capital - 2,2%

M Es una membresia gratuita - 23,9%

m Otro 2,2%

Fuente: Reporte industria Cowork Chile — Universidad Adolfo Ibafiez
URL: https.//ecosistemaemprendimiento.uailab.cl/wp-
content/uploads/2020/06/25.05.2020.reporte_industria_cowork_en_chile_baja.pdf

En regiones, la situacion es un poco mas equilibrada, entre un 37,7% que es a gasto

personal, mientras que 23,4% es a costo del empleador.

Grafico 2 - Encuesta industria Cowork Chile - Regiones— Universidad Adolfo Ibafiez
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Fuente: Reporte industria Cowork Chile — Universidad Adolfo Ibdiiez
URL: https.//ecosistemaemprendimiento.uailab.cl/wp-
content/uploads/2020/06/25.05.2020.reporte_industria_cowork_en_chile_baja.pdf
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Grafico 3 — Encuesta industria Cowork chile — Nivel de acceso a Coworks
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Fuente: Reporte industria Cowork Chile — Universidad Adolfo Ibdiiez
URL: https.//ecosistemaemprendimiento.uailab.cl/wp-
content/uploads/2020/06/25.05.2020.reporte_industria_cowork_en_chile_baja.pdf

Considerando los datos levantados por el Reporte de la Industria Cowork Chile, es
relevante destacar que, el nivel de acceso a Coworks en Santiago, es mayor que en
regiones, obteniendo un resultado de un 74,4% de los encuestados, poseen acceso a
dichos espacios 24 hrs al dia, seguido de un horario de oficina tradicional en un 18,6%.
Estos datos, en regiones, se reducen practicamente a la mitad, en acceso de 24 hrs,
mientras que en horario de oficina se traduce al doble.

En base a entrevista realizada a coordinadora y ejecutiva de ventas de la cadena Cowork
LATAM, el cual se encuentra en nuestro pais desde el afio 2011, con 14 sedes entre
Santiago y Puerto Montt, actualmente se estdn haciendo gestiones con distintas
empresas para aperturar nuevas sedes en sectores no tan solo en el centro de Santiago,
sino que también, las empresas levantan requerimientos de oficinas colaborativas, en
comunas como Maipu, San Bernardo, Puente Alto, La Florida. Como también en comunas
con caracteristicas mas industrializadas como Pudahuel y Colina.

Estos antecedentes coinciden con los datos levantados por Reporte, Industria Cowork en
Chile 2019, dado que el 61,1% de los espacios colaborativos, encuestados en dicho

estudio, tienen planes de expandirse durante el periodo del 2020. #
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Grafico 4 — Encuesta industria Cowork chile — Planes de expansién industria Cowork.
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Fuente: Reporte industria Cowork Chile — Universidad Adolfo Ibdfiez
URL: https.//ecosistemaemprendimiento.uailab.cl/wp-
content/uploads/2020/06/25.05.2020.reporte_industria_cowork_en_chile_baja.pdf

Es preciso analizar que, si bien, los espacios de trabajo colaborativo, surgen ante la
necesidad de personas que se escapan de las modalidades de trabajo tradicional, ante la
flexibilidad de los tiempos de uso y amarres de contrato a mediano y largo plazo, las
tendencias actuales de dichos espacio, y los datos levantados por el estudio del Reporte
de la Universidad Adolfo Ibafiez, dan cuenta de la creciente tendencia de la incorporacion
del trabajo tradicional a los espacios de trabajo colaborativo, como una alternativa

logistica empresarial a la gestion de personas.

Como se hizo mencion en capitulos anteriores, uno de los factores determinantes en el
bienestar social de la poblacion, radica en el buen uso del tiempo y el costo de
oportunidad que significa el tiempo de viaje en el transporte publico con fines laborales.
Dicho esto, un estudio realizado por Fundacién Vivienda, ratifica que, las comunas mas
periféricas deben levantarse mas temprano para ir a sus puntos de trabajo que las

comunas mas céntricas de la Region Metropolitana.
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Mapa 2 — ¢A qué hora deberia levantarme para entrar a trabajar a las 8 a.m.?
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Estos datos se encuentran directamente relacionados con las comunas en donde se

encuentra la oferta laboral, las cuales, segun estudio de Fundacion Vivienda, la mayor

concentracién de las fuentes laborales, se da en las comunas de Las Condes, Providencia,

Santiago, y en menor grado Vitacura y Huechuraba, coincidentes con la linea 1 de red

Metro Santiago, y los reconocidos polos comerciales a nivel regional, lo que da cuenta

del grado de segregacion social, por movilidad laboral, generada en la Regidn

Metropolitana.
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Mapa 3 — Concentraciones de las fuentes laborales
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De acuerdo a un estudio de mercado realizado por la empresa GFK Adimark, los indices
de precios de la vivienda para departamentos nuevos, consideran una directa relacién
con puntos de alta concentracion de la fuente laboral, superando en algunos casos las
100 UF/M? para comunas como Las Condes y Vitacura, lo que evidencia los grados de

segregacion al acceso de la vivienda.

A modo de ejemplificar, se relacionaron los indices de precios para departamentos, segln
estudio GFK Adimark para el cuarto trimestre del 2019, en relacidon a un producto tipo
para una familia de 4 personas de vivienda en altura, con un programa de 2 habitaciones
y 2 bafios, considerando una superficie total de 55 m?, coincidiendo con los estandares
minimos de habitabilidad y accesibilidad universal impuestas por el Ministerio de vivienda

y urbanismo, en donde practicamente, el 37% de los hogares a nivel del Gran Santiago,
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no tiene factibilidad de tener una vivienda en las comunas de mayor concentracién
laboral, mientras que el 28% solo posee factibilidad de tener acceso a la vivienda en
altura, en la comuna de Santiago, segmentando gran parte de la oferta inmobiliaria
residencial en altura, en direccidn a estratos socioecondmicos medios-altos y altos, lo que
simboliza un alto grado de segregacion.

Tabla 10 — Relacién G.S.E. y rango minimo de ingresos para acceso a la vivienda en
comunas de alta concentracién de oferta laboral.

Suerficie i
Comuna U:érr;a(if)k Promedio UaniT§:3| Ing(rzess;: :glr::w RZIaSCiEén
m2 habitacional financiera) s

Vitacura 106,9 55,0 5.880 3.040.000 ABC1/C1B
Las Condes 100,6 55,0 5.533 2.860.000 Cc2
Providencia 97,5 55,0 5.363 2.780.000 C2
Lo Barnechea 93,2 55,0 5.126 2.650.000 C2
Santiago 71,2 55,0 3.916 2.030.000 C3

Fuente: Elaboracion propia en base a datos levantados por estudio de mercado Gfk Adimark para tercer trimestre del
2019 y nueva metodologia de segmentacion y clasificacion socioeconémica 2018 AIM (Asociacion de investigadores de
mercado).

Grafico 5 — Porcentaje de hogares por cada G.S.E. de Santiago
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Fuente: Elaboracion propia con datos de nueva metodologia de segmentacion y clasificacion socioeconémica 2018 AIM
(Asociacion de investigadores de mercado).




4.3 ANALISIS DEL TELETRABAJO Y COVID- 19 EN CHILE
El 11 de marzo de 2020, la OMS determina que el COVID-19 pasa de ser una epidemia a

pandemia a nivel mundial, detonando alarmas en todos los paises, con la finalidad de
tomar prontas acciones de control sanitario, ante inminente expansién de un virus que,
a la fecha de su declaracion, se habria detonado en la ciudad de Wuhan, China, segunda

potencia a nivel mundial, después de los Estados Unidos de América.*?

En Chile, a la fecha del 18 de marzo del 2020, el Presidente de la Republica, Sebastian
Pifiera, declara estado de Excepcion Constitucional de Catastrofe en todo el territorio
nacional, con la finalidad de dar prioridades sanitarias a la logistica de abastecimiento de
insumos basicos, como también resguardar la salud de todos los chilenos y lograr
contener el virus. Esta decisién, esta directamente ligado al cierre de las fronteras, como

también el cese de las actividades comerciales que no sean de primera necesidad.*?

Es asi como surgen algunas interrogantes, de toma de decisiones a nivel politico, respecto
a las prioridades fundamentales sobre salud publica, basados en el confinamiento
obligatorio, y sostenibilidad de la economia, a nivel pais en el tiempo, con una actividad
econdmica estancada por dicho confinamiento y cese temporal de las actividades no
esenciales, por lo que esta dualidad de posiciones, sin tomar una decisién determinante,
es factible llamarla una crisis econdmica. Esto sugiere que, actualmente, en la esfera
econdmica, estan tomando decisiones respecto al cese sus actividades, por la baja
presencia de la fuerza productiva de sus colaboradores, teniendo que automatizar sus
procesos, reduciendo el trabajo asalariado y a su vez, reduciendo el valor generado en su
cadena productiva.** Esto es reflejo de lo que ocurre en Chile, en donde, a Julio del afio
2020, la economia cayé un 12,4%, en comparacion al mes del afio anterior, teniendo una
caida no registrada en los ultimos 7 afios, considerando una caida en el mes de mayo de

un 15,2%.%

Por otro lado, es destacable acentuar que, a octubre del afio 2020 y considerando las

rapidas politicas adaptadas por el mundo empresarial, para adoptar el teletrabajo como
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la alternativa a la reactivacion econdmica, el indicador mensual de actividad econdmica

revela un incremento desestacionalizado de un 8,6%.

Grafico 6 — Indicador mensual de actividad econdmica - IMACEC

Indicador mensual de actividad econdmica, IMACEC
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Es asi como, la encuesta Termdmetro Social, revela que un 52,2% de los encuestados
tendria dificultades de ingresos por dejar de trabajar, en los periodos de cuarentena
obligatoria, lo que evidencia que, el principal factor de la caida de la econdmica en los

mercados tanto nacionales como internacionales, ha sido la falta de actividad econdmica,

por las normativas de confinamiento obligatorio.

Grafico 7 — Encuesta Termdmetro Social, dificultades COVID-19
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hogar?

Conflicto al interior del hogar _ 10,40%
Dificultad para acceder a alimentos y suministros

coi I :: 00%
basicos
Dificultad para obtener el permiso temporal en

cuarentena o salvo conducto
Falta de espacio _ 12,10%

Falta deingresos por tener que dejar de trabajar _ 52,20%

Ninguna | 25 s0%
otra . 2,00%

0,00% 10,00%  20,00% 30,00% 40,006 50,00%  60,00%

Fuente: Encuesta Termometro Social 3, junio 2020.




Es asi, como una crisis econdmica, es detonada por politicas de confinamiento obligatorio
frente a una crisis sanitaria, ante la dualidad de preservar la economia nacional y la salud
de las personas, cuando ambas en conjunto, no son una opcidn viable para el bienestar
social. Por este motivo, la esfera econdmica, ve el teletrabajo, como una alternativa viable
y esperanzadora, para conseguir paulatinamente la reactivacion de los mercados vy la

situacién financiera del pais, sin someter a problemas de salud a todos los colaboradores.

Grafico 8 — Encuesta Termdmetro Social, situacion laboral COVID-19

Considerando las recomendaciones de quedarse en casa ¢ Cual de las
siguientes situaciones representa mejorsu situacion actual de trabajo?

Dejo de hacerlo por ley de proteccion del empleo _ 10,50%
Trabaja presencial y en casa - 5,30%
Asite a trabajar, pero menos horas _ 18,30%
Dejé de hacerlo por otra razén _ 17,90%
Empez6 a realizarlo en casa _ 28%

Volvié a trabajar recientemente . 1,20%

Asiste a trabajar como siempre _ 18,80%

0,00% 500%  10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00%

Fuente: Encuesta Termdmetro Social 3, junio 2020.

Paralelo a las observaciones de la poblacién, respecto a las factibilidades de la
implementacion del teletrabajo, como una alternativa viable, frente a un episodio de
crisis social y econdmico temporal, surge una nueva idea de reestructuracién laboral, y
de nueva forma organizar, en un futuro cercano, las empresas. De esta manera, Randstad
Chile, demuestra que, el 75%, de un estudio de 400 tomadores de decision, de distintos
sectores econdmicos, considera seguir con Home Office una vez finalizada la pandemia,
tanto en modo temporal como en modalidad completa, mientras que, del 25% restante

de las empresas consultadas, el 15% aun no lo han definido.*®
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Grafico 9 — Encuesta a ejecutivos por mantencion de teletrabajo

Para las areas compatibles con Home Office, émantendrias esta
modalidad de trabajo?

No lo hemos definido aun - 15%
Si, en modalidad completa - 12%

No, todos volveran ala oficina - 8%

No implementams home office durante la I 2%
pandemia °

0% 20% 40% 60% 80%

Fuente: Randstad.cl
URL:https://www.randstad.cl/clientes/descargables-t360/teletrabajo-planes-de-retorno-y-nuevos-perfiles-
laborales.pdf

Como analisis general, entendemos que, la pandemia COVID-19, ha traido consigo una
serie de repercusiones a nivel social y econémico, que no era concebido como un
detractor social, capaz de generar una crisis politica y econdmica tan profunda como se
ha expuesto anteriormente, llevando incluso, a pequefias y medianas empresas a la
qguiebra, como también a gran parte de la poblaciéon, econdmicamente activa, ver
reducidos sus salarios, producto de los métodos de confinamiento obligatorio por la crisis
sanitaria y los cierres aduaneros, incidiendo fuertemente en los sectores econdmicos
dependientes del turismo. Por este motivo, las empresas han ido tomando postura,
respecto a las maneras de reactivar la economia, viendo en el teletrabajo, una
oportunidad que, no tan solo mitiga una crisis temporal, sino mas bien, una oportunidad
de reestructuracién de su organizacién, como un elemento positivo dentro de la
generacion de valor de los procesos productivos y bienestar social, como una nueva

forma de mirar el mercado laboral.

4.4 SUCEPTIBILIDAD AL TELETRABAJO POR COMUNAS
Como se ha mencionado en el capitulo anterior, uno de los factores que detona la

implementacién del trabajo remoto, es el alto grado de centralizacién que poseen la gran
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masa de oferta laboral en la Region Metropolitana, lo que, a su vez, genera segregacion
social producto del alto valor de la vivienda en sectores cercanos a los polos de
concentracién de servicios. Esto a su vez, ha llevado al sobrecargo del transporte publico
y atascos en trafico, principalmente por la hiper densificacion y la relacion con la
movilidad urbana, la cual no se hace suficiente, lo que genera una alta inversidn en
tiempo, respecto a los viajes con fines laborales. Es asi como lo indica el Sistema de
Indicadores y estandares de Desarrollo Urbano (SIEDU), para los tiempos de viaje en hora
punta mafiana, con tiempos que pueden llegar hasta los 105 minutos como lo son

Quilicura y La Pintana.

Grafico 10 - Tiempo de viaje promedio en hora punta mafiana

Tiempo de viaje promedio en hora punta mafiana
Indicador para cada comuna en todos los medios de transporte

San Bernardo I o0

Renca NN -0

El Bosque [N -0

LaGranja NN -0

Maipu I o0

La Florida NN -0

Puente Alto I o5

La Pintana N 105
Quilicura I 105

80 85 90 95 100 105 110

Minutos

Comuna

Fuente elaboracion propia con datos de SIEDU 2017.

Dentro de las 10 primeras comunas con mayor tiempo de desplazamiento en hora punta,
el cual considera todos los medios de trasporte (Publico o privado), las comunas de La
Pintana, Quilicura y Puente Alto, consideran los indicadores mas altos en Santiago, desde

los 90 minutos hasta los 105 minutos.

Si se considera como principal detonante, el tiempo que se emplea para el traslado al
trabajo, como un factor determinante en la toma de decision para la implementacién del
teletrabajo, y la mejora en la calidad de vida respecto al costo de oportunidad que
constituye el tiempo, se debiese considerar las iniciativas en el orden expuesto en tabla

9.




Debido a las limitantes tecnoldgicas respecto a la factibilidad de los trabajos remotos,

existen ciertas actividades laborales, las que no son factibles otorgarles dicha

consideracion, dada la naturaleza de su sector. En chile, existe una clasificacién de los

sectores productivos, las que se dividen en 5 macro areas:

Tablall - Actividades de acuerdo a sectores de la actividad econdmica en Chile

Sectores de la actividad
econdmica

Definicion

Actividades

Sector Primario

Sector Secundario o
Industrial

Sector Terciario

Sector Cuaternario o de la
informacion

Sector Quinario

obtiene todos sus productos
directamente de los recursos
naturales, conocidos como materias
primas no elaboradas.

Corresponde a las actividades
econdémicas de un pais relacionadas
con extracciéon ytransformaciéon de
materias primas en bienes o
mercancias.

Incluye las actividades directamente
relacionadas con los servicios no
productores o transformadores de
bienes materiales.

Se relaciona con todas las actividades
intelectuales relacionadas con el
Gobierno, la cultura, la investigacion
cientifica, educacion ytecnologia de
la informacién.

Organizaciones que buscan la
sostenibilidad yla mejora en calidad
de vida de los ciudadanos,
generalmente sin animos de lucro,
ligadas a activiades culturales, el
arte, salud y el entretenimiento.

Fuente: Elaboracion propia con datos extraidos de EAE Business School.
URL: https.//retos-operaciones-logistica.eae.es/los-sectores-de-produccion-y-sus-caracteristicas/

-Agricultura y Recoleccion
-Mineria y extraccion
-Silvicultura

-Pastoreo

-Caza

-Pesca

-Elaboracién de Metal
-Produccién de Automéviles
-Produccion Textil

-Industrias Quimicas y de
Ingenieria

-Fabricacion Aero espacial
-Servicios publicos de energia
-Ingenieria

-Construcciény Construccién
Naval

-Ventas

-Transporte

-Distribucion
-Entretenimiento
-Restauracidn

-Servicios de Oficina
-Medios de comunicacion
-Turismo

-Seguros

-Banca

-Salud

-Servicios Legales
-Gestién Inmobiliaria
-Consultorias
-Planificacién Financiera
-Disefio general, TICS
-Investigaciony desarrollo
-Educacion

-Generacion de Informacion

-Servicios publicos

-Amas de casa ycuidado a
dependientes

-ONG

-Altos cargos
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De acuerdo a las actividades relacionadas para cada sector productivo de Chile, es
evidente que el sector primario y secundario, carece de caracteristicas vinculantes a
trabajos remotos, dada su naturaleza en la cadena productiva. Por otro lado, los sectores
terciarios, cuaternario y quinario, poseen caracteristicas y actividades que poseen
factibilidades de adaptacién de trabajos remotos, o que implican algiun grado de
desarrollo tecnoldgico y plataformas de coordinacion factibles de realizar a distancia. Por
este motivo, el segundo andlisis para la determinacién de la comuna, corresponde a la

participacion de estos sectores.

Grafico 11 - Total de poblacion laboralmente activa por comuna para el sector terciario

Total de poblacion laboralmente activa para el sector terciario

Puente Alto I 32 0.525
Maipt I 286.373
Santiago N 273.762
La Florida N 202.538
Las Condes [N 170.004
San Bernardo I 157.285
Pefialolen NN 139.306
Pudahuel [N 129931
Nufioa NN 12733
Quilicura NN 115310

Total poblacién Laboralmente activa / Sector terciario

Comuna

Fuente: elaboracion propia con datos del CENSO 2017.

Debido a que las fuentes de informacion, son relacionadas con el CENSO del afio 2017,
dicha encuesta, no considera las 5 clasificaciones anteriormente expuesta. Por
consiguiente, se determina que, los datos del sector terciario, incorpora a los sectores

Cuaternario y Quinaro, derivados del mismo sector.

Considerando los datos presentados en la tabla 10 y tabla 11, se determina que, la
comuna con mayor susceptibilidad a la implementacion del teletrabajo, dado sus altos
indices respecto al tiempo empleado por movilidad laboral, llegando a cifras promedio

de 90 minutos, y la magnitud de poblacién presente en el sector terciario, de acuerdo al




CENSO 2017 que alcanza una poblacion de 320.525, corresponde a la comuna de Puente

Alto.

4.4.1 DEFINICION DEL SECTOR SOCIOECONOMICO
En base a estudios realizados por la Asociacion de Investigadores de Mercado (AIM) vy la

Asociacion Nacional Automotriz de Chile (ANAC) el afio 2018, se presenta una nueva
metodologia de clasificacion socioecondmica, que subdivide al grupo ABC1 en tres

grupos: AB, Cla, y Clb, manteniendo las otras cuatro clasificaciones como C2, C3, Dy E.

De acuerdo a dicha clasificacién, y el ingreso medio por hogar, se realiza una estimacién
de la disponibilidad de pago maxima por un inmueble de usos residenciales,

considerando una carga financiera por hogar de un 25% y una tasa del 3,5% anual.

Tabla 12 - Relaciéon de grupo socio econdmico y valor maximo de acceso a la vivienda.

hogar Hogar (GSE 2018) | total por hogar* 6] 25%($) M aximo)

6.452.000 $9.462.933 $2.365.733 18.489 UF
2.739.000 3,4 1,5 $ 5.660.600 $1.415.150 11.060 UF
1.986.000 3,2 1,8 $3.530.667 $ 882.667 6.898 UF
- 1.360.000 31 1,8 $2.342.222 $ 585.556 4.576 UF
C3 899.000 3,2 2,0 $1.438.400 $ 359.600 2.810 UF
562.000 3,6 2,0 $1.011.600 $252.900 1.977 UF

324.000 4,2 2,0 $ 680.400 $170.100 1.329 UF

Fuente: Elaboracion propia con datos de estudios ANAC y AIM. Carga financiera sujetas a estimaciones de riesgo de
cada institucion crediticia.

*Factor corresponde a la estimacion de personas econdomicamente activos por hogar, segun clasificacion
socioecondomica, elaboracion propia.

Dentro de la comuna de Puente Alto, nos encontramos con una mayor presencia de
clasificacion socio econdmica C3 y D, que, de acuerdo a la tabla 11, la variabilidad del
ingreso medio por hogar se encuentra entre los S 562.000 y los 899.000, lo que aumenta
como promedio, entendiendo que existen al menos 2 personas por hogar laboralmente

activas, lo que significa un ingreso total por hogar entre los $1.124.000 y los $1.798.000.



Grafico 12 - Porcentaje de poblacion por segmentacion socioecondmica. *

Comuna de Puente Alto

Fuente: Elaboracion propia en base a datos CENSO 2017 e INCITI.CL.

*La estratificacion socioeconomica estd representada segun GSE correspondiente a CENSO 2017, por lo que, a la
fecha de elaboracion de dicho instrumento, no se incluyd la nueva clasificacion para el segmento ABC1, que comenzo
a regir desde el afio 2018.

Debido a que el alcance del presente estudio hace énfasis a la localizacién de un
producto, dentro del mercado residencial en extensién, es necesario conocer el valor
medio de la vivienda del mercado casas, considerando el principio de que, la probabilidad
de movilidad comunal en relacién a su segmento socio econémico, podria ser mayor en
los segmentos mas altos que en los segmentos mas bajos, y el objetivo del estudio es
lograr trasladar el trabajo al trabajador, a través de un desarrollo inmobiliario dentro de
la comuna que, actualmente, no es reconocida como una fuente laboral, mejorando asi,

la calidad de vida de las personas que no poseen la factibilidad de adquirir una vivienda

en los sectores de mayor concentracién de la oferta laboral.

De acuerdo los datos del estudio de oferta inmobiliaria del mercado de casas nuevas,
realizados por Growth from Knowledge (GFK), para el primer trimestre del afio 2020, en
la provincia de Santiago, la dispersion va desde las 3.385 UF, hasta las 24.545 UF como

valores promedios comunales.




Tabla 13 - Valor promedio de casas en proyectos nuevos por comuna de la provincia de

Santiago.
Valar
Comuna promedio Casa Comuna
(UF)
Las Condes 24.545 UF La Florida 6.931 UF
Lo Barnechea 21.326 UF Maipu 6.138 UF
La Reina 16.845 UF Pudahuel 5.770 UF
Providencia 11.856 UF Cerrillos 4.645 UF
Nufioa 10.196 UF Puente Alto 4.148 UF
Pefialolen 9.388 UF Macul 3.900 UF
San Miguel 7.681 UF Quilicura 3.656 UF
Huechuraba 7.348 UF San Bernardo 3.385 UF

Fuente: Elaboracion propia con datos del estudio de oferta inmobiliaria para el Gran Santiago, afio 2020, GFK.

De acuerdo a los datos de tabla 12, la comuna de Puente Alto, posee un valor promedio
para unidades residenciales nuevas en extension de 4.148 UF, lo cual entraria dentro del
rango socioeconémico C2 y C3, lo que totaliza un porcentaje del 52,32% la poblacion

laboralmente activa de la comuna.

De este andlisis se infiere que, la clasificacién socio econdmica mas idonea para el
segmento objetivo del estudio, esta dirigido a los segmentos C2 y C3, dado que los
segmentos superiores poseen un menor costo de oportunidad y mayor capacidad de
deuda, lo que implica que, pueden acceder a viviendas con mayor cercania a los polos de
concentracién de servicio como Maipu, La Florida, Huechuraba. Mientras que los

segmentos D y E, no configuran un volumen representativo comunal.




5. ESTIMACION DE LA POTENCIAL DEMANDA

Tal como se hace mencidn en capitulos anteriores, la presencia de los espacios
colaborativos surge para dar solucién a necesidades de un grupo minoritario de personas,
principalmente emprendedores, dada las dificultades logisticas asociadas a la movilidad
geografico que presentan sus actividades, particularmente a la atencion de clientes en

sectores que tengan, como principal atributo, su alto grado de conectividad.

Se destaca en este sentido que, al afio 2019, existe en la Regién Metropolitana un 51,6%
de los usuarios de espacios colaborativos, corresponde a trabajadores dependientes,
mientras que el 22,6% corresponde a trabajadores auténomos e independientes,
seguidos de un 19,4% que son empleadores y 6,4% distribuido entre estudiantes y otros
tipos de actividades laborales, y su edad promedio es de 33 afios.*’ Esta situacion otorga
indicios de que, la tendencia de espacios colaborativos se ha ido adaptando, no tan solo
al sector del emprendimiento, si no que también, a sectores de la esfera empresarial y

del mercado que posee dependencia laboral.

Grafico 13 — Estatus profesional usuarios Coworks en Chile

éCual es tu estatus profesional? éCual es tu estatus profesional?
Santiago Regiones

M Trabajador
auténomo /
Independiente -
22,6%

B Empleador -19,4%

B Trabajador
auténomo /
Independiente -
35,1%

B Empleador -33,3%

= Empleado - 51,6% ® Empleado - 21,1%

Estudiante -3,2% Estudiante - 8,8%

Fuente: Reporte industria Cowork Chile — Universidad Adolfo Ibdiiez
URL: https.//ecosistemaemprendimiento.uailab.cl/wp-
content/uploads/2020/06/25.05.2020.reporte_industria_cowork_en_chile_baja.pdf
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Es asi como lo define Fabiola Contreras Henriquez, en su tesis de “Factibilidad técnica,
econdmica y estratégica de un modelo de negocio inmobiliario para infraestructura
laboral”, donde declara en su estudio que, los espacios colaborativos establecen dos
segmentos de clientes, los cuales son B2C (Business to consumer) y B2B (Business to
Bussines).*® El segmento B2C, corresponde la linea productiva al consumidor final,
mientras que el segmento B2B, corresponde a la linea productiva en donde intervienen

dos empresas distintas, para otorgar mayor valor, antes del destino o consumidor final.

Tabla 14 — Clasificacion de Usuarios

Emprendedores
Teletrabajo u Outsourcing

Usuarios de espacios de
Coworking
|

Fuente: tesis de “Factibilidad técnica, economica y estratégica de un modelo de negocio inmobiliario para
infraestructura laboral” — Fabiola Contreras Henriquez.

De acuerdo a los datos de la Global Entrepreneurship Monitor (GEM), en su edicién 2019,
declara que, en Chile, un 27% de la poblacion adulta (entre 18 a 64 afios), presenta
iniciativas de emprendimiento o de estar involucrada en negocios nacientes, mientras
gue un 11% de la poblacién adulta ya se encuentra en un emprendimiento con menos de
42 meses de actividades®. En este sentido, en la Regién Metropolitana, existe un total
poblacional de 7.112.808, con un 69,8% dentro del rango etario definida como poblacién
adulta®®, la cual representa a una poblacién de 4.964.739 personas. A su vez, el

porcentaje de emprendimiento naciente y con actividades de menos de 42 meses,

48 (Contreras Henriquez, 2019)
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corresponde a un 38% del rango etario ya establecido a nivel regional, lo que representa

una potencial demanda de 1.886.601 personas de emprendedores.

Paralelo al segmento del emprendimiento, existe el teletrabajo y el outsourcing, el cual
se estima que, a lo menos, hay un numero de 629.328 personas en la Region
Metropolitana con trabajos tercerizados, que labora fuera de las instalaciones de la
compafiia (17,7% de las empresas), mientras que dentro del teletrabajo, a lo menos hay

4.199 chilenos bajo esta modalidad.>?

Por otro lado, dentro del mercado B2B existe un total de 549.547 empresas, dentro de la
Region Metropolitana, las que poseen 5.832.448 colaboradores con contratos que
aseguran dependencia laboral, con una mayor presencia de las grandes empresas, con
un total de 3.471.036 colaboradores dependientes, considerando el afio comercial 2018
para el S.I.I. Sin embargo, para efectos del calculo de trabajadores, se realiza un ajuste
por poblacidn total y personas que declaran trabajar, las que de acuerdo al CENSO 2017,
corresponden a un 62% de la poblacion Regional, dada la incidencia en la duplicidad del
dato de colaboradores por empresas, lo cual reduce la poblacion laboralmente

dependiente de 5.832.448 a 4.409.941 trabajadores.

Tabla 15 — NUumero de trabajadores dependientes por tamafio de empresa.

Tamafio empresa por Ne trabajadores Ne Trabajadores con ~ Trabajador por
N2 de empresas ) empresa

ventas (S.1.1.) dependientesS.I.I.  factor Censo 2017 (gegondeado)
Micro 288.927 274.557 207.594 1,00
Pequefia 96.949 882.010 666.892 7,00
Mediana 16.568,00 776.744,00 587.300 36,00
Grande 9.708,00 3.471.036,00 2.624.466 271,00
Sin ventas / Sin Informacién 137.395,00 428.101,00 323.689 3,00
TOTAL 549.547 5.832.448 4.409.941 318

Fuente: Elaboracion propia con datos estadisticos del S.1.I. para el afio comercial 2018 con factor de correccidn por los
que declaran trabajar segun censo 2017.

Correccion de trabajadores se realiza, debido a que el niumero de trabajadores dependientes informados, se contabilizan
por empleador, por lo que aquellos con mds de una relacion de dependencia laboral en el afio, se cuentan en cada una
de ellas.
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Dentro de la segmentacién macroecondmica, respecto al tamafo de la empresa por su
volumen de ingreso, es factible reconocer que, en la Regién Metropolitana, los grupos de
la economia, con un mayor indice o grado de virtualizacion, lo que se reconoce como la
proporcidn de trabajos que se pueden realizar desde casa®?, por volumen de personas
laboralmente dependientes, lo comprenden los sectores de la Educacion o ensefianza,
comercio al por mayor y menor, Actividades profesionales, cientificas y técnicas,

Actividades de Servicios administrativos y de apoyo, actividades financieras y de seguros

y administracion publica y defensa.

Grafico 14 — Potencial de tele trabajadores por clasificacién de actividades econdmicas

en la Region Metropolitana.
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C - Industria manufacturera N - Actividades de servicios administrativos y de apoyo
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O - Administracion publicay defensa; planes de seguridad social

E - Suministro de agua; evacuacion de aguas residuales,
|gestién de desechos y descontaminacidn

P - Ensefianza
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social

Q- Actividades de atencion de la salud humanay de asistencia
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R - Actividades artisticas, de entretenimiento y recreativas

H - Transporte y almacenamiento S - Otras actividades de servicios

| - Actividades de alojamiento y de servicio de comidas Sin informacion

J - Informacién y comunicaciones

U - Actividades de organizaciones y 6rganos extraterritoriales

K - Actividades financieras y de seguros

Fuente: elaboracion propia con datos de Programa de Desarrollo Econdmico de Argentina y estadisticas de
empresas del S.1.1.

Nota: Los datos presentados en tabla, corresponden al grado de virtualizacion de las actividades
economicas, para el pais de Argentina, considerdndose un pais homologable en cuanto al desarrollo

tecnoldgico y la similitud respecto a la clasificacién CAEM Mercosur por grupo. >3

52 (Dingel & Neiman, 2020)
53 (Albrieu R. , 2020)

N¢ trabajadores adaptables a teletrabajo



Dentro de los sectores de la actividad econdmica, con mayor porcentaje de potenciales
tele trabajadores, en la Region Metropolitana, se encuentran el sector terciario (40.4%)

y Sector cuaternario (39,7%).

Tabla 16 — Proporcion de adaptabilidad a teletrabajo por sector econdmico

Proporcion de adaptabilidad a teletrabajo por Sector de
actividad economica

® Primario ™ Secundario ™ Terciario ® Cuaternario Quinario

Secundario

Terciario Cuaternario Primario

Fuente: elaboracion propia con datos de Programa de Desarrollo Econémico de Argentina y estadisticas de empresas
del S.1.1.

Dentro de la representatividad de la muestra, y considerando que, Censo 2017, no
incorpora los ultimos dos segmentos de actividades econémicas, reconociendo solo hasta
el sector terciario, se evidencia que, el sector cuaternario y quinario, se desprenden del
sector terciario. Por lo tanto, el sector terciario representaria un 83,7% de potenciales
tele trabajadores, en la Regién Metropolitana, para el segmento empresas, en base a los
factores de virtualizacidon por cada rama de la economia de Chile, lo que totalizaria a un
segmento de 1.052.557,77 potenciales usuarios de puntos de teletrabajo, equivalente a
un 28,53% del total de personas que declaran trabajar en la R.M.

Tabla 17 — Potencial demanda de trabajadores por segmento B2Cy B2B

Total potencial

% (R.M. entre 18-

Segmento (Tr:Z;?::::es) 64 afios)
Emprendedores 1.886.601 - 1.886.601 42,8%
Teletrabajo 4.199 - 4.199 0,1%
Outsourcing 629.328 - 629.328 14,3%
Empresas (Terciario) - 1.052.558 1.052.558 23,9%
TOTAL 2.520.128 1.052.558 3.572.686 81,0%

Fuente: elaboracion propia con datos de poblacion Regional CENSO 2017 y estadisticas de empresas del S.1.1.




Considerando el articulo 4.2.4 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones,
el cual establece una carga de ocupacion de 10m? por persona, para usos de oficinas, se
desprende que, para satisfacer la potencial demanda de tele trabajadores, tanto para los
segmentos B2C y B2B, es necesaria una capacidad de 35.726.858 m? de oficinas. Sin
embargo, a la actualidad, el mercado de los espacios colaborativos, sobre el mercado de
oficinas tradicionales, representa a lo menos un 2% >4, por lo que bajo dicha relacion,
existe una potencial superficie, desarrollable en la Regién Metropolitana, para espacios

colaborativos de un total de 714.537 m?2.

Actualmente existen en Chile, a lo menos, 214 sedes de espacios colaborativos,
pertenecientes a 106 Coworks, de los que aproximadamente representan 61.684 m?, por

lo que la potencial demanda, estd representada por 652.853 m? en la R.M.

Tabla 18 — Potencial de superficies para Coworks en la Region Metropolitana.

Incidencia )
Total potencial m? por Carga Cowork / Potencial % (R.M.
demanda W Superficie  Laboralment
(Trabajadores R.M.) de Ocupacion Mercado Cowork (en mZ) e activa)
Oficinas

Emprendedores 1.886.601 18.866.010 2% 377.320 42,8%

Teletrabajo 4,199 41.990 2% 840 0,1%
Outsourcing 629.328 6.293.280 2% 125.866 14,3%
Empresas (Terciario) 1.052.558 10.525.578 2% 210.512 23,9%
TOTAL 3.572.686 35.726.858 2% 714.537 81,0%

Fuente: elaboracion propia con datos de poblacion Regional CENSO 2017, estadisticas de empresas del S.I.I. y cargas de
ocupacion de oficinas 0.G.U.C.

Si extrapolamos estos datos, a la poblacién econémicamente activa, de acuerdo al Censo
2017 de la comuna de Puente Alto, en el sector terciario, la representacion a nivel
comunal que es virtualizable, corresponde a un 5,9% del total regional, entre 18-64 afios
de edad, por lo que, Puente Alto, representa una potencial demanda en superficie de

espacios colaborativos de 38.442 m?.

54 (Contreras Henriquez, 2019)




Tabla 19 — Potencial de superficies para Coworks en Puente Alto.

Poblacién Trabajadora Superficie
Sector Terciario Puente Alto Representacion Potencial Cowork

Poblacion Total R.M.
Laboralmente activa

Proporcionalidad (Potencial

. . Cowork M2 Pte. Alto)
(Virtualizable) (R.M.)

4.409.941 259.671 5,9% 652.853 38.442
Fuente: elaboracion propia con datos de poblacion Regional y comunal CENSO 2017.

No obstante, a esta primera aproximacion de la demanda, en base a la incidencia de la
poblacion laboralmente activa del sector terciario, sobre la poblacion total de la Regidn
Metropolitana laboralmente activa, se analiza una postura mas conservadora,
considerando solo la incidencia de la poblacion total del sector terciario y la
efectivamente virtualizable. Dicho andlisis resuelve una proporcion del 35% de los
trabajadores del sector terciario que efectivamente tienen algin grado de virtualizacion,
por lo que la segunda aproximacién de la potencial demanda en Puente Alto, internaliza

dicho factor, determinando una magnitud a demandar de 22.116,4 m? en la comuna.

Tabla 20 — Potencial de superficies para Coworks en Puente Alto (Mirada conservadora)

Proporcion de trabajadores laboralmente activos

Proporcion de trabajadores laboralmente ] ) o
virtualizables Sector Terciario en la R.M.

activos virtualizables en la R.M.

B No Virtualizables B Virtualizables Sec. Terciario
65% No Virtualizables Sec. Terciario
Virtualizables

Poblacidn Total Poblacién Total R.M. Representaci Poblacion Poblacién Representacién
R.M. Sector Sector Terciario 6n total Puente Alto Virtualizable espacios
terciario (virtualizable)  Virtualizable Sector Terciario Puente Alto colaborativos

Trabajadore
s

3.050.868 1.052.558 35% 320.525 110.582 2,0% 2212 22.116,40

Fuente: elaboracion propia con datos de poblacion Regional y comunal CENSO 2017, y datos de grado de

virtualizacion por actividades econémicas realizadas por Ramiro Albrieu (2020).




5.1 CARACTERIZACION DEL USUARIO
Dentro de los alcances de la propuesta de proyecto para espacios colaborativos en

sectores residenciales en extensién, es necesario realizar una caracterizacion de los
potenciales usuarios, los que se segmentan de acuerdo a los usuarios B2Cy B2B, definidos
en el capitulo anterior. Dicha caracterizacién, se realizd mediante una investigacion
exploratoria, utilizando una encuesta identificada como “Trabaja en tu comuna”, en
donde se levantaron datos de 152 personas, residentes en distintas comunas del sector
sur de Santiago, pero particularmente emplazados en comunas periféricas de la capital,
relacionado principalmente a las comunas con mayor indice de tiempo utilizado en

transporte, con fines laborales.

Como analisis general de la encuesta, se realizé un depurado de los resultados, tomando
mayor énfasis, en aquellos casos que resultaran en comunas que posean algun grado de
factibilidad de desarrollo de un producto similar, como lo son San Bernardo, Maipu, La
Florida y Puente Alto principalmente, con porcentajes de representatividad de un 45% en
la comuna de Puente Alto, 37% en la comuna de La Florida, 8% en la comuna de San

Bernardo, 3% en la comuna de Maipu y un 3% en otras comunas.

Grafico 15 — Representacion comunal encuesta “Trabaja en tu comuna”.

Representacion comunal
Encuestaa potenciales usuarios

B | a Florida

= Maipu

B Otra
Puente Alto

San Bernardo

Fuente: Elaboracion propia con datos levantados por encuesta “Trabaja en tu comuna”.

En este sentido, es necesario comprender que, La Florida, es una de las comunas
colindantes con Puente Alto, y que posee indicadores en tiempos de viaje con fines

laborales, similares a los de la comuna de Puente Alto (Grafico 10). Por este motivo, los



alcances del desarrollo de proyecto, se espera ser representativo no tan solo a nivel
comunal, Si no, también influenciar a comunas que posean similares atributos, respecto
a los costos de desplazamiento laboral. Dentro del universo de encuestados, se les
atribuye la clasificaciéon B2C o B2B, de acuerdo a su condicion de dependencia o
independencia laboral. Paralelo a dicha clasificacién, se destaca una categoria mixta,
considerando un segmento de personas laboralmente dependientes, pero que, a la vez,
poseen actividades de prestaciones de servicios complementarias a su actividad laboral
fija, como segunda fuente de ingresos. Dicha categoria, fue internalizada dentro del
segmento B2B, dado que su principal fuente de ingresos, corresponde a mayor grado de
dependencia laboral. No obstante, puede ser un indicador de transicion de potenciales

emprendedores.

Grafico 16 — Representacion general y comunal por segmentos B2B y B2C.

Representacmn general por Representacion La Florida y Puente Alto por
Segmentos (B2B & B2C) Segmentos (B2B & B2C)

Fuente: Elaboracion propia con datos levantados por encuesta “Trabaja en tu comuna”.

Considerando el grafico 16, no existe mayor relevancia respecto a la segmentacion de la
encuesta general, sobre la segmentacion de las comunas mas representativas (La Florida
y Puente Alto), por lo que, para los efectos de las estimaciones de la potencial demanda

y las caracteristicas del usuario, se tomaran los datos del total de los encuestados.

Por otro lado, y considerando indicador fundamental, como lo son los tiempos de traslado
a las fuentes laborales, no existe una mayor diferenciacién respecto al grafico 10, sobre
los tiempos de traslado promedio con fines laborales, dado que, los promedios
observados por la encuesta, para el segmento B2B (dependencia laboral), existe un
promedio de tiempo de traslado de 89,23 minutos, mientras que para el segmento B2C

(independientes), se encuentran en promedios cercanos a los 87 minutos. Esto se debe



a que gran parte del grupo encuestado y laboralmente activo, realiza sus actividades,

fuera de la comuna de residencia.

Grafico 17 — Tiempo de traslado promedio diario, al lugar de trabajo por segmento
(Comunas encuestadas).

Fuente: Elaboracion propia con datos levantados por encuesta “Trabaja en tu comuna”.
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5.1.1 SEGMENTO DE USUARIOS B2C
La segmentacion de usuarios B2C, corresponde a los que se situaron en la categoria de

Laboralmente Independientes dentro de la encuesta “Trabaja en tu comuna”, los cuales

poseen una representatividad del 28%, correspondiente a 42 encuestados y que a

continuacion, se detallan las principales caracteristicas:

Un 52% posee residencia en vivienda en extension, mientras que el 48% posee
residencia en unidad habitacional en altura.

El género femenino, posee mayor representacion como independencia laboral,
conun52% vy unaedad promedio de 38,4 afios, mientras que el género masculino,
posee un 48% de representatividad y una edad promedio de 35,2 afios. La edad
promedio general, estd representada por 36,8 afos.

El 62% de los encuestados tienen al menos 1 hijo, de los cuales, el 77% viven en
vivienda en extension.

El 78% de los encuestados, posee un nivel educacional superior completa,
mientras que el 22% restante, se encuentra con educacién media completa o

superior incompleta. Siendo la profesion con mas representacion de




independencia laboral, el drea de Disefio, Seguidas de las dreas de Docencia,
arquitectura e Ingenierias (Comercial e informatica principalmente).

El 26,19% de los encuestados, para el segmento B2C, poseen su lugar de trabajo
en la comuna de Puente Alto, seguido por un 23,81% en la comuna de Santiago y
un 21,43% en la comuna de Las Condes.

91% de los encuestados, laboralmente independientes, Sl estaria dispuesto a
realizar trabajo remoto en un lugar cercano a su casa, mientras que un 6% podria
realizar algunas labores de trabajos remotos. Sin embargo, el 22% de los
laboralmente independientes, no posee factibilidad de poder desarrollar
actividades remotas, de acuerdo a su actividad laboral. El 78% de los encuestados,
posee factibilidad de desarrollar actividades laborales, de manera remota.

El 56% de los encuestados, considera un rango razonable en tiempo de
desplazamiento, a su lugar de trabajo, entre 5 y 10 minutos, los que, ademas,
poseen un mavyor grado de preferencia en el desplazamiento a pie (56%), seguido
por el desplazamiento en transporte publico (22%) y bicicleta (17%). El resto de
los encuestados, considera el automovil como transporte a su lugar de trabajo
(5%).

El promedio de tiempo de desplazamiento, a la comuna habitual de trabajo,
corresponde a 87,7 minutos (ida y regreso).

El 32% de los encuestados No posee un recinto adaptable para trabajar desde
casa (Home Office). Esto se relaciona con la vivienda, debido a que un 60% de los
gue No poseen recintos adaptables para trabajar desde casa, viven en
departamento, mientras que el 100% de los encuestados que residen en vivienda
en extension, tienen al menos 1 hijo.

Se observa una recurrencia respecto al uso de los espacios colaborativos en el
segmento B2C, debido a que el 69% de los encuestados ha usado al menos 1 vez
un espacio colaborativo, vy la principal comuna donde se ha utilizado un Cowork,
corresponde a Las Condes (38%), seguido de Providencia y Nufioa (23%), mientras

que, en Santiago, solo hay una representacion del 8%. De esto se desprende que




el 69% de los encuestados, para el segmento B2C, deben desplazarse a comunas
que, actualmente, son consideradas polos de concentracion de oferta laboral.

e El promedio de gasto mensual, respecto al desplazamiento a su lugar de trabajo,
es cercano a los CHS$64.600 mensuales, en donde se desprende que, el mayor
gasto esta relacionado al uso de transporte Privado (38,10%), con un promedio
de gasto mensual de CH$90.938, mientras que los encuestados, que utilizan el
transporte publico (61,90%), poseen un gasto promedio mensual de CHS 48.462.

e Alos encuestados, laboralmente independientes, se les consulto respecto al valor
de su hora de ocio, monetizada. El promedio reveld que, para el segmento B2C,
una hora de ocio, es equivalente a CH$11.202.-

e Considerando la situacion de COVID-19 y las normas de confinamiento
obligatorio, propuestas por el Ministerio de Salud, un 36% de los encuestados no
se ha sentido comodo trabajando desde casa, mientras que un 40% se ha sentido
comodo solo Parcialmente.

e El promedio de ingreso familiar de mayor representaciéon (sin contar hijos), se
encuentra entre los CH$901.000 y CH$1.500.000 (41%), y el segundo segmento
de mayor representacion, se encuentra en el rango de CHS$1.501.000 vy
CHS2.100.000 (33%).

e Considerando los ingresos promedio mas bajos (entre los CH$901.000 vy los
CHS$1.500.000), se deduce un ingreso promedio de CHS 1.200.000 por mes lo que
es equivalente a CHS 125 el minuto de trabajo. Por lo tanto, si se factibiliza el
ahorro en tiempo de aproximadamente 1.400 minutos mensuales por la
proximidad laboral, dicho valor resulta en un ahorro de a lo menos CH$175.000,
como tiempo de ocio monetizado por valor hora de trabajo, y su valor ascenderia
a CHS 261.380 si consideramos la estimacion de la hora de ocio, sin asociar el

ahorro de transporte mensual de CHS 64.000 mensual promedio.

5.1.2 SEGMENTO DE USUARIOS B2B
La segmentacién de usuarios B2B, corresponde a los que se situaron en la categoria de

Laboralmente dependientes dentro de la encuesta realizada, los cuales poseen una




representatividad del 64%, correspondiente a 98 encuestados. Dentro de esta

categorizacion, se incorpora una situacion, en las cuales, existen encuestados que

declaran tener mas de una fuente laboral, la cual se denomind Mixto, y que es aquella

que, desempefian labores por contratos indefinidos (Dependencia laboral) y trabajos

esporadicos como prestacion de servicios. Si bien, esta situacién, podria ser un indicador

de potenciales emprendedores, actualmente se categorizan en usuarios B2B, dado que

su principal fuente de ingresos, corresponde a la realizada con dependencia laboral. A

continuacién, se detallan las principales caracteristicas:

Un 76% posee residencia en vivienda en extension, mientras que el 24% posee
residencia en unidad habitacional en altura.

El género femenino, posee mayor representacién laboralmente dependiente, con
un 59% y una edad promedio de 38,5afios, mientras que el género masculino,
posee un 41% de representatividad y una edad promedio de 39,0 afios. La edad
promedio general, estd representada por 38,7 afios.

El 61% de los encuestados tienen al menos 1 hijo, de los cuales, el 91% viven en
vivienda en extension.

El 88% de los encuestados, posee un nivel educacional superior completa,
mientras que el 12% restante, se encuentra con educacién media completa o
superior incompleta. Siendo la profesion con mas representacion de
independencia laboral, el area de Contabilidad (8,18%), Seguidas de las dreas de
Docencia (7,27%), arquitectura, Ingenierias (Comercial e informatica
principalmente) y ventas (6,36%).

El 29,09% de los encuestados, para el segmento B2B, poseen su lugar de trabajo
en la comuna de Las Condes, seguido por un 12,73% en la comuna de Santiago y
un 11,82% en la comuna de La Florida.

78% de los encuestados, laboralmente dependientes, S| estaria dispuesto a
realizar trabajo remoto en un lugar cercano a su casa, mientras que un 16% podria
realizar algunas labores de trabajos remotos (Parcialmente). Sin embargo, el 18%
de los laboralmente dependientes, que estaria dispuesto a realizar trabajo

remoto, no posee factibilidad de poder desarrollar dichas actividades, de acuerdo




a su actividad laboral. El 82% de los encuestados, que estan dispuestos a realizar
trabajo remoto, poseen la factibilidad.

El promedio de tiempo de desplazamiento, a la comuna habitual de trabajo,
corresponde a 89,23 minutos (lda y regreso).

El 30% de los encuestados, considera un rango razonable en tiempo de
desplazamiento, a su lugar de trabajo, entre 5y 10 minutos, y un 53% en un rango
de 10 a 20 minutos, los que, ademas, poseen un mayor grado de preferencia en
el desplazamiento en automovil (38%), seguido por el desplazamiento en bicicleta
(29%) vy a pie (26%). El resto de los encuestados, considera el transporte publico
como transporte a su lugar de trabajo (7%).

El 21% de los encuestados No posee un recinto adaptable para trabajar desde
casa (Home Office). Esto se relaciona con la vivienda, debido a que un 50% de los
gue No poseen recintos adaptables para trabajar desde casa, viven en
departamento, mientras que el 71% de los encuestados que residen en vivienda
en extensidn, tienen al menos 1 hijo.

Se observa una baja recurrencia respecto al uso de los espacios colaborativos en
el segmento B2B, debido a que el 20% de los encuestados ha usado al menos 1
vez un espacio colaborativo, mientras que el 80% no ha utilizado espacios de dicha
categoria, y la principal comuna donde se ha utilizado un Cowork, corresponde a
Las Condes (50%), seguido de Santiago (18%), mientras que, en Providencia y
Nufioa, solo hay una representacion del 5% y 4% respectivamente. De esto se
desprende que el 77% de los encuestados, para el segmento B2B, que han
utilizado un espacio colaborativo, deben desplazarse a comunas que,
actualmente, son consideradas polos de concentracién de oferta laboral.

El promedio de gasto mensual, respecto al desplazamiento a su lugar de trabajo,
es cercano a los CH$76.403 mensuales, en donde se desprende que, el mayor
gasto esta relacionado al uso de transporte Privado (59,09%), con un promedio
de gasto mensual de CH$91.621, mientras que los encuestados, que utilizan el

transporte publico (40,91%), poseen un gasto promedio mensual de CHS 54.422.



Alos encuestados, laboralmente independientes, se les consulto respecto al valor
de su hora de ocio, monetizada. El promedio reveld que, para el segmento B2B,
una hora de ocio, es equivalente a CH$10.940.-

Considerando la situacion de COVID-19 y las normas de confinamiento
obligatorio, propuestas por el Ministerio de Salud, para el periodo 2020, un 26%
de los encuestados no se ha sentido cdmodo trabajando desde casa, mientras que
un 42% se ha sentido comodo solo Parcialmente.

El promedio de ingreso familiar de mayor representacién (sin contar hijos), se
encuentra entre los CH$901.000 y CH$1.500.000 (34%), y el segundo segmento
de mayor representacion, se encuentra en el rango de CHS$1.501.000 vy
CHS$2.100.000 (28%), seguido de un 26% en un rango sobre los CHS 2.000.000.-
Considerando los ingresos promedio mas bajos (entre los CH$901.000 y los
CHS$1.500.000), se deduce un ingreso promedio de CHS 1.200.000 por mes lo que
es equivalente a CHS 125 el minuto de trabajo. Por lo tanto, si se factibiliza el
ahorro en tiempo de aproximadamente 1.400 minutos mensuales, dicho valor
resulta en un ahorro de a lo menos CHS$175.000, como tiempo de ocio
monetizado por valor hora de trabajo, y su valor ascenderia a CHS 255.266 si
consideramos la estimacion de la hora de ocio, al que se le agrega el gasto

promedio mensual cercano a los CHS76.403 por concepto de desplazamiento.




5.2 AREA DE INFLUENCIA Y COSTO DE OPORTUNIDAD DE LOS ESPACIOS
COLABORATIVOS EN SECTORES RESIDENCIALES EN EXTENSION

Tal como se hace mencidon en capitulos anteriores, uno de los factores determinantes en
la calidad de vida de los ciudadanos, estd directamente relacionada a la manera de
administrar los tiempos, particularmente el tiempo que se invierte en trasladarse desde
el hogar, hasta el lugar de trabajo, lo que en algunas comunas puede relacionarse con
tiempos de hasta 2 horas diarias, y que, en la legislacion actual, este tiempo no esta
considerado dentro de la jornada laboral ordinaria. En este capitulo se abordaran 2
aspectos fundamentales, que determinaran parte de la factibilidad territorial y su
potencial carga de ocupaciéon, como también los beneficios econdmicos, que generaria
en los habitantes de Puente Alto, el hecho de disminuir, de manera considerable, sus

tiempos de traslado a las comunas de su fuente laboral.

5.2.1 DETERMINACION DEL AREA DE INFLUENCIA
Una de las posibles soluciones, a la problematica del desenfrenado crecimiento de las

ciudades, y la segregacion social generada por los altos costos de transporte debido a la
alta centralidad de la oferta laboral, como también los costos asociados al mercado
inmobiliario (vivienda), es que, el arquitecto Colombiano Carlos Moreno, genera el
concepto de “La ciudad del cuarto de Hora”, considerando el desarrollo de las ciudades
a escala humana y como una ciudad Multicéntrica. Este concepto, es una de las ideas
fundamentales, para el desarrollo de proyectos con destinos de equipamiento, en
sectores residenciales en extensién, entendiendo el uso de las TICS, y el concepto inicial

de Teletrabajo.

Es asi como los sefialan los habitantes de Puente Alto y La Florida, dado que, del universo
encuestado, declara utilizar 89 minutos al dia, para desplazarse a su lugar de trabajo, en
donde se acentlan las comunas de Maipu y Puente alto, las que promedian hasta 100

minutos diarios, utilizados en transporte laboral (Grafico 10).

Es asi como el 83% de los encuestados declara que, no invertiria mas de 20 minutos en
desplazarse a su lugar de trabajo, y el 37,5% de ellos, no invertiria mas de 10 minutos en

dicha actividad, acotando los tiempos y distancias que actualmente, son utilizados para




dicha actividad en un 80% menos, identificando en las comunas encuestadas, la

problematica de una ciudad desequilibrada.
Grafico 18 - ¢Cuanto tiempo invertiria en desplazarse a su lugar de trabajo?
Rango ideal movilidad laboral

(comunas encuestadas)

de 5 a 10 minutos

37,50%

de 10 a 20 minutos 45 54%

20 minutos o mas 16,96%

Fuente: Elaboracion propia con datos levantados por encuesta “Trabaja en tu comuna”.

Esto da relacion, a que existe un mayor valor, de los costos alternativos, asociados a los
tiempos de desplazamiento laboral, dado que gran parte de la poblacion encuestada,
considera un tiempo razonable de desplazamiento, significativamente inferior, respecto
a los promedios de tiempo que actualmente se utilizan para dicha actividad. Ademas, el
57,14% de quienes no invertirian mas de 20 minutos en desplazarse a su lugar de trabajo,
lo harian a pie o en bicicleta, mientras que el 42,85% utilizaria algin medio de transporte

motorizado para realizar dicha actividad (Automovil o transporte publico).

Grafico 19 - éQué medio de transporte utilizaria para ir a su lugar de teletrabajo?

Medio de transporte hacia un

telecentro
(comunas encuestadas)

Me desplazaria en automévil |G 52, 14%
Me desplazaria en bicicleta | NN 23.57%

Me desplazaria a pic | 2857%

Me desplazaria en transporte
plblico I 10,71%

Fuente: Elaboracion propia con datos levantados por encuesta “Trabaja en tu comuna”.




Para la proyeccién y ejecucién de una propuesta de desarrollo inmobiliario de espacios
colaborativos, considerando un sector residencial en extension, abordando la
problematica respecto a los extensos periodos de desplazamiento, y la propuesta
conceptual de una ciudad Multicéntrica, se toma en consideracion el rango mas éptimo
entre 5 a 10 minutos, como inversion del tiempo ideal, para desplazamiento con fines

laborales.

Conociendo las preferencias de desplazamiento, y descartando las opciones que
involucren vehiculos automotor, en un escenario del mejoramiento de la polucidon y
congestion vehicular, es factible obtener un radio de incidencia por manzanas,
relacionando los datos de velocidad de desplazamiento de 5 kms/hora, para personas
que se desplazan a pie y 10 kms/hora, para personas que se desplacen en bicicleta,
resultando una longitud recorrible de 0,83 kms para el rango maximo de 5 minutos de
desplazamiento, y una distancia recorrible de 1,67 kms para el rango maximo de 10

minutos de desplazamiento.

Mapa 4 — Esquema de area tedrica recorrible, en un rango de 5 minutos.

Rango 5 minutos

Velocidad Velocidad Distancia
Desplazamiento ) recorrible en
(knmVHr) Km/ Min Kims (5 Min)*
A pie 5,0 0,08 0,42
Bicicleta 10,0 0,17 0,83

Area real representado
por distancia recorrible
en trama urbana

Area tedrica
—-=—=—-  representado por
distancia radial

Correlacion lineal de
— ==~ distancia recorrible en
trama urbana.

Esquema de Correlacion

Fuente: Elaboracion propia




Mapa 5 — Esquema de area tedrica recorrible, en un rango de 10 minutos.

Rango 10 minutos

. Velocidad Velocidad Distgglcia
Desplazamiento (knvHr) Km / Min recorri e_ en
Kms (5 Min)*
A pie 5,0 0,08 0,83
Bicicleta 10,0 0,17 1,67

Area real representado
| por distancia recorrible
en trama urbana

Area tedrica
i representado por
distancia radial

Correlacion lineal de
= — == distancia recorrible en
trama urbana.

Esquema de Correlacion

*Distancia recorrible corresponde a la estimacion lineal de velocidad a pie y en bicicleta, sobre el rango de 5y 10
minutos respectivamente.

Fuente: elaboracion propia.

Como es posible observar en los mapas 4 y 5, el area de influencia real en trama urbana,
considerando los métodos de transporte con mayor relevancia, se ve significativamente
disminuida, respecto al drea tedrica, representada por la circunferencia que describe la
distancia recorrible de 0,83 kms y 1,67 kms en cada rango. Esto se debe a que los
desplazamientos dentro de la trama urbana, no son concéntricos, debido al sistema de
trazado hipoddmico®, que organiza las ciudades mediante manzanas ortogonales. Sin
embargo, es factible observar una relacion romboide inscrita en la circunferencia tedrica,
por lo que, el area del cuadrado inscrito, es una aproximacién matematica cercana al area

real recorrible dentro de una trama urbana.

% Sistema de planeamiento urbano que es atribuido al arquitecto griego Hipddamo de Mileto (498 — 408 antes de Cristo), el cual

propone la organizacion de la Polis en base a relaciones numéricas, con énfasis en la simetria. Dicha planeacidn urbana, también es
conocido como el “sistema Damero”. 78



Tabla 21 — Formulacion para determinar area real, representada por distancia recorrible
en trama urbana.

Area cuadrado
axa=a®

Teo. Pitagoras
a‘+h?=c?

Donde:
c=2R
b=a

entonces
(2R)?=2a* despeja /2
(2Ry/2=2a*

Fuente: Elaboracion propia mediante esquema de correlacion (mapas 4y 5) y teorema de Pitdgoras.

Los siguientes cuadros representan la densidad poblacional del drea de influencia de un
telecentro, aplicando la férmula de cdlculo para el area real, representada por distancia

recorrible en trama urbana tedrica, para cada rango:

Tabla 22 — Poblacion total por incidencia de distancia recorrida (Rango 5 minutos).

Rango 5 minutos

: _ Distancia  Area Densidad H3 .,
Desplazamiento V(eklzjﬁr?d V}frlr?f',a;d recorrible en  Real  zonaResidencial POb('jer‘Cr'g: tgtal
Kms (5 Min)* (Km2)  (Hab/H&) porrang
A pie 5,0 0,08 0,42 0,35 200 6.944
Bicicleta 10,0 0,17 0,83 1,39 200 27.778
TOTAL 34.722

Tabla 23 — Poblacion total por incidencia de distancia recorrida (Rango 5 minutos).

Rango 10 minutos

Desplazamiento Velocidad  Velocidad reE:)ioSrtrailtr)]IZiaen ARree; Zoaznl?s(ieds?c(ijeiiial FIEEE
(knmvHr) Km/ Min Kms (5 Min)*  (Km?) (Hab/H4) por rango
A pie 5,0 0,08 0,83 1,39 200 27.778
Bicicleta 10,0 0,17 1,67 5,56 200 111.111
TOTAL 138.889

Fuente: Elaboracion propia




Nota: Hab / Hd estd representada por la densidad bruta.

Si bien, estos datos corresponden a la estimacién de poblacion total, respecto a las areas
de influencia que se proyectan de un espacio colaborativo, de acuerdo a las estadisticas
recopiladas de la encuesta “Trabaja en tu comuna”, es relevante mencionar que, dentro
de la comuna de Puente Alto, el 63% de la poblacién total declaran trabajar y el 91% de
la poblacién laboralmente activa®® corresponde al sector terciario, lo que es equivalente
a un total de 19.906 personas laboralmente activas para el sector terciario en un rango
de 5 minutosy 79.625 personas laboralmente activa para el sector terciario para un rango
de 10 minutos de desplazamiento. Por otro lado, de acuerdo a la encuesta “Trabaja en
Tu Comuna”, un 67% de los encuestados poseen factibilidad de realizar actividades
laborales de forma remota. Sin embargo, bajo una mirada conservadora, se define que el
35% del sector terciario es efectivamente virtualizable, y la representacion de los
espacios colaborativos es de a lo menos un 2%. Esto resuelve que, dentro de un rango
de 5 minutos de transporte a pie, como en bicicleta, existe una potencial demanda de 39
personas aptos para teletrabajo y que utilizarian un espacio colaborativo para actividades
laborales, mientras que en un rango de 10 minutos de transporte a pie y en bicicleta,
constituye una potencial demanda de 159 personas. Esto es equivalente de una potencial
demanda, para un radio de influencia maximo de 5,56 km? para un sector residencial en

extension de a lo menos 198 trabajadores.

Tabla 24 — Poblacion aptos para teletrabajo por rango de desplazamiento.

Rango 5 minutos
Declaran Laboralmente activa

Poblacié | Trabajar Pte Sector (Habitantes Sector Virtualizacion  Porcentaje por Incidencia Habitantes
acion total J Terciario o ” Laboral sec.  preferencia de Espacios aptos para
porrango ABDEETED (Censo 2017) S e CE iari desplazamiento  Colaborativos | baj
2017) desplazamiento) Terciario p teletrabajo
6.944 62% 91% 3.918 35% 28,57% 2,00% 8
27.778 62% 91% 15.672 35% 28,57% 2,00% 31
34.722 19.590 39

%6 (Instituto Nacional de Estadisticas (INE), 2017)




Rango 10 minutos
Declaran Laboralmente activa

Poblacion total  Trabajar Pte Sec_tor (Habitantes Sector Virtualizacion Porcentajg por Inciden_cia Habitantes
Terciario . ’ Laboral sec. preferencia de Espacios aptos para

por rango Alto (Censo terciario radio de . ) . .
(Censo 2017) ) Terciario desplazamiento Colaborativos  teletrabajo

2017) desplazamiento)

27.778 62% 91% 15.925 35% 28,57% 2,00% 32
111.111 62% 91% i 63.700 35% 28,57% 2,00% 127
138.889 79.625 159

Fuente: Elaboracion propia con datos CENSO 2017 y resultados de encuesta “Trabaja en tu comuna”.

5.2.2 COSTO DE OPORTUNIDAD

Es recurrente entender que, toda accién o actividad que se determina realizar, esta
condicionada a dejar de hacer otro tipo de actividades, en ese mismo periodo de tiempo
qgue se incurriria en una actividad, dado que dicha actividad nos genera un mayor
beneficio de las que dejamos de hacer al momento de tomar una decision. Por lo que, el
costo de oportunidad se define como “los beneficios perdidos al descartar la siguiente

mejor alternativa de la accidn escogida”>’.

Respecto a los tiempos de traslado con fines laborales, se entiende que, el mayor valor
del tiempo que se incurre en el desplazamiento, debiese estar reflejado por el valor final
del trabajo realizado, o la remuneracion que se recibe por dicha actividad, dado que se
incurren en gastos asociados al valor del transporte publico o privado (bencina, peaje,
TAG, vehiculo, etc), por lo que, es factible deducir que el valor base de costo de

oportunidad, estad dado por el costo directo incurrido en transportarse.

De acuerdo a la encuesta “Trabaja en tu comuna”, las personas de la comuna de La
Florida, incurren en costos asociados al transporte publico promedio de CH$48.125
mensuales, similar caso a la comuna de Puente Alto, las que promedian un costo mensual
de CHS 47.694. Dicha situacidn se incrementa cuando consultamos en comunas como
Maipu o San Bernardo, con costos mensuales en transporte publico promedio de

CHS$80.000 y CHS67.400.

57 (Polimeni, Fabozzi, & Adelberg, 1997)




Grafico 20 - ¢Cudnto gasta mensualmente en transporte a su trabajo?

Gasto promedio mensual en transporte por
actividades laborales por comuna

200.000
180.000
160.000
140.000
120.000

80.000

60.000

40.000

20.000 l l
La

Puente san
Maipu Otra Alto Ber(r;ard

ETransporte publico  48.125 80.000 84.000 47.694 67.400
®mTransporte privado  67.344 175.000 50.033 113.600 88.571

Comunas
Fuente: Elaboracion propia con datos levantados por encuesta “Trabaja en tu comuna”.
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Florida

Por otro lado, los valores promedio respecto al costo incurrido en transporte privado, con
fines laborales, se incrementa entre un 31.4% hasta un 138%, siendo esta ultima la
comuna de Puente Alto, con la cifra de mayor diferenciacién respecto a los costos de
transporte publico y privado, lo que dicta relacion con una mayor concentracion de los

ingresos respecto al uso de transporte publico o privado.

Grafico 21 — Relacion de rango de ingresos sobre tipo de transporte

Rango de ingresos por encuestados que utilizan  Rango de ingresos por encuestados que utilizan
transporte privado transporte publico

=30 - $400.000
m$400.000 - $700.000
m$700.000 - $200.000
=$900.000 - $1.500.000
=$1.500.000 - $2.100.000
Sobre $2.100.000

= 30 - $400.000

= $400.000 - $700.000

m $700.000 - $900.000

1 $900.000 - $1.500.000

= $1.500.000 - $2.100.000
Sobre $2.100.000

Fuente: Elaboracion propia con datos levantados por encuesta “Trabaja en tu comuna”.




Considerando los datos recopilados de la encuesta “Trabaja en tu comuna”, se deduce
que el promedio de los encuestados, tiene un gasto mensual aproximado de CHS52.239,
utilizando el transporte publico, mientras que los que utilizan transporte privado, poseen
un promedio de gasto mensual de CH$91.486, lo que significa que a lo menos, la
remuneracion recibida mensualmente por las actividades laborales, les significa un valor

mayor, que el costo incurrido en transportarse hacia el lugar de trabajo.

No obstante, el factor del tiempo, también es un indicador de costo de oportunidades,
dado que, en un periodo de tiempo, es factible realizar distintas actividades, a las que se

renuncian, con una finalidad mayor de Ilegar al punto del ejercicio laboral.

De acuerdo a los datos levantados en el grafico 17, sobre los tiempos promedios
empleados en movilidad laboral por segmento, el promedio de tiempo empleado en
movilidad laboral, esta representado por 88,45 minutos, equivalente a 1 y media hora
diaria aproximadamente. Por este motivo, a los encuestados se les consulto respecto al
valor monetizado de su hora de ocio, entendiendo que el concepto que persigue NEARBY
OFFICE, es acercar el trabajo al trabajador, permitiendo obtener un beneficio mayor del
ahorro del tiempo en transporte con fines laborales. El promedio general, considera que

su valor monetizado de 1 hora de ocio o tiempo libre, es equivalente a CH$11.013.

Grafico 22 - éEn cuanto estima (monetariamente), el valor de 1 hora de tu tiempo libre?

Estimacion monetizada 1 hora de Tiempo libre

16.000 14.000

14.000
12.000 11.054 11.000 10.926 10,083
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000

La Florida Maipu Otra Puente Alto San
Bernardo

Valor promedio

Comuna

Fuente: Elaboracion propia con datos levantados por encuesta “Trabaja en tu comuna”.

Considerando los datos anteriormente expuestos, tanto del costo directo asociado al

transporte publico o privado, y el valor de una hora de tiempo libre, el que se asocia al



tiempo incurrido en el traslado al lugar de trabajo, es factible estimar costo de
oportunidad, cuando se toma la decisién de desplazarse al lugar de trabajo. Dicha

estimacion es equivalente a CH$311.838.

Tabla 25 — Estimacion de valor social o costo de oportunidad, respecto a la movilidad

geografica laboral.

TRANSPORTE

Costo mes transporte 73.154 CH$
Tiempo mensual Transporte 1.800 min
Costo transporte / Min 41 CH$/ min
Tiempo a Telecentro mensual 400 min
Ahorro tiempo 1.400 min
Ahorro en Costos mensual 56.898 CH$

OCIO

Tiempo disponible de ocio 1.400 min
Valor hora de ocio 10.926 CH$
Valor minuto de ocio 182 CH$
Valor social oscio mensual 254.940 CH$
Costo de oportunidad 311.838 CH$

Fuente: Elaboracion propia con datos levantados por encuesta “Trabaja en tu comuna”.

Este andlisis representa el minimo valor obtenido, considerando una alternativa de
trabajar desde un lugar cercano al lugar de residencia, ahorrando costos de transporte
publico o privado y obteniendo un mayor beneficio por el tiempo disponible para la

realizacion de actividades no asociadas al ambito laboral.




6. ESTUDIO DE LA OFERTA

En este capitulo, se estudiaron y analizaron los atributos que poseen actualmente los
espacios colaborativos a través del estudio de casos comparados, como también los
rangos de precios para cada segmento, entendiendo que el segmento B2B, esta asociado
alas empresas que requieran un espacio para desarrollar actividades laborales en oficinas
satélites o telecentros, a través del formato “Managed Offices” y contratos con menores
grados de flexibilidad, mientras que el segmento B2C, que esta asociado a los
trabajadores de outsorcing e independientes, y que, por el tamafio de la empresa,

requieren de espacios acotados y con un alto grado de flexibilidad en sus contratos.

6.1 ESTUDIO DE CASOS COMPARADOS
Como se ha mencionado anteriormente, los espacios colaborativos han nacido en base a

una necesidad, particularmente arraigada en el mercado laboral del segmento
independiente. Este mercado, se ha ido concentrando en sectores con atributos de
ubicaciéon muy similares a las oficinas tradicionales. Si bien, la comuna de Puente Alto,
no posee un potente mercado de oficinas tradicionales, la implementacion del
teletrabajo en las organizaciones laborales, ha detonado un incremento en la demanda
de espacios que puedan facilitar a los grandes conglomerados empresariales a organizar
a sus colaboradores, con espacios que se adapten a las necesidades de cada operador,
por lo que la asimilacién de las caracteristicas del mercado de espacios colaborativos
actual, es fundamental para el desarrollo de un espacio idéneo a la potencial demanda
en comunas periféricas. A continuacion, se presentan algunos espacios colaborativos con
presencia en comunas que, no necesariamente se encuentran dentro de las reconocidas
como polos de concentracion de oferta laboral, con la finalidad de lograr detectar la

ponderacion de sus atributos.




COWORK LATAM Imédgenes referenciales

Principe de Gales N25921 (OF

Direccion 502 y 503)
Comuna La Reina
Categoria de Espacio
Colaborativo De Cadena
Trabajo Abierto; Oficinas
Formato Serviciadas; Managed Office;

Oficina virtual
1 nivel (Piso 5 de edificio

Numero de pisos oficinas)
Superficie general (app) 148,0 m?
Valores Flex 3,2 UF + IVA
Horarios 247

Estacion de Metro 150 mts

Direccion Tributaria, Salas de

reuniones, espacios

compartidos, espacios privados,
Servicios Complementarios terrazas, jardin, salas privadas,

café de grano, aseo, Wifi,

impresoras, COWORK intranet,

sillas ergondmicas.
Descripcién: Cowork ubicado en Chile, Colombia, Uruguay y
E.E.U.U. pensado en ubicaciones estratégicas, cercanas a un alto
flujo peatonal, principalmente en transporte publico, como una
opcion cercan a casa. Esta cadena de Coworks, posee membresia
para puestos de trabajo rotativos, o full time tanto en oficinas
abiertas como oficinas privadas. También posee areas de trabajo
en planta abierta y salas de reuniones incorporadas en los planes
desde 10 a 15 horas al mes (Dependiendo del plan). Todos los
planes incorporan direccion comercial y tributaria.

Fuente: Elaboracion propia con datos de https://ecosistemaemprendimiento.uai.cl/cowork/

Work / Café Santander (Mall Plaza Sur) Imagenes referenciales

Pdte. Jorge Alessandri
Rodriguez 20040

Comuna San Bernardo
Categoria de Espacio

Direccién

Colaborativo CampeEie

Formato Trabajo Abierto

Numero de pisos 1 nivel

Superficie general (app) 600,0 m?

Valores Gratuito

Horarios 9:00 hrs a 18:00 hrs
Estacion de Metro No

Servicios Complementarios Cafeteria, Banco y Cowork.

Descripcidn: La marca de Work Café, corresponde a un modelo
de cowork corporativo implementado por Banco Santander,
dirigido principalmente para clientes del mimo banco y personas
que no cuentan con servicios de Banco Santander, en un espacio
donde se integran las mismas labores de los servicios bancarios
(ejecutivos de cuenta principalmente) y espacios abiertos con
acceso a red WIFI para todos, con un disefio tipo cafeteria.
Comprende salas de reuniones solo para clientes, las cuales
cuentan con pantalla LCD vy aire acondicionado.

Fuente: Elaboracion propia con datos de https://ecosistemaemprendimiento.uai.cl/cowork/




Espacio Traco / £l coworking del Cajén

Direccién Camino El Bajo, El Canelo. P14A
Comuna Cajon del Maipo
Categoria de Espacio Colaborativ Independiente
Trabajo Abierto; Oficinas
Formato Serviciadas; Managed Office;
Oficina virtual
Numero de pisos 2 niveles
Superficie general (app) 460,0 m?
Dia Completo: $10.000 C/iva
Medio Dia: $5.000 C/iva
Mensual Compartido: $95.000

C/iva
Mensual Privado: $180.000 C/iva
Valores Salas Reuniones (3 hrs):
$20.000+lva
Auditério Jornada (20p): $80.000
+lva
Dir. Tributaria (4 meses): $60.000
+lva.
Horarios 8:30 hrs a 19:00 hrs
Estacion de Metro No

Direccion Tributaria, Salas de
reuniones, espacios compartidos,
Servicios Complementarios espacios privados, terrazas, jardin,
salas privadas (max 4 personas),
Wifi.
Descripcidn: Espacio Traco, corresponde a un cowork, con
caracteristicas de un entorno rural, con una actual tendencia a la
densificacion, producto de las modificaciones del plano
regulador, como también las tendencias de independencia
laboral, lo que permite la movilidad geografica. El edificio
corresponde a una habilitacion de una antigua casona del sector,
con salas configurables a pedido, salas privadas de 2, 4 y hasta 6
personas, con vistas hacia la cordillera y un entorno de
configuracion rural.

Fuente: Elaboracion propia con datos de https://ecosistemaemprendimiento.uai.cl/cowork/

WeWork Apoquindo Imagenes referenciales

Direccion Av. Apoquindo N25950
Comuna Las Condes
Categoria de Espacio
Colaborativo De Cadena
Trabajo Abierto; Oficinas
Formato Serviciadas; Managed Office.
Numero de pisos 4 niveles
Superficie general (app) 19.000,0 m?
Oficina Privada: Desde $319.000 /
mes
Escritorio Personal (Of.
Valores Compartida): desde 250.950 /
mes

Espacio Compartido: Desde
240.000/mes
Horarios 24/7
Estacion de Metro 100 mts
Direccion comercial y tributaria,
estacionamiento (pagado), salas
de reuniones, espacios para
eventos, wifi, personal de oficinas,
areas comunes, cabinas
telefonicas, impresoras,
suministros de oficinas (120

Servicios Complementarios

impresiones B&W y 2 horas en

sala de reuniones) y trituradoras

de papel.
Descripcién: Corresponde a uno de los primeros edificios de
oficinas en Chile, dedicados al concepto de los espacios
colaborativos. El edificio posee 22 niveles y 6 subterraneos, los
que poseen administracion centralizada por WeWork para
arrendamiento de estacionamientos y bodegas. Paralelo a esto,
posee locales comerciales en placa. Su concepto estd ligado a
espacios comodos, asociados al estar en el hogar, con espacios al
aire libre y vistas despejadas, en uno de los polos comerciales
mds grandes del pais.

Fuente: Elaboracion propia con datos de https://ecosistemaemprendimiento.uai.cl/cowork/
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Launch Coworking Imégenes referenciales

Direccién General Adolfo Holley N2133

Comuna Providencia
Categoria de Espacio Colaborativo  De Cadena
Trabajo Abierto; Oficinas

Formato Serviciadas; Managed Office.
Numero de pisos 3 niveles
Superficie general (app) 1.410,0 m?
Part Time (100 horas): $92.000 +
Iva
Valores Full Acces (llimitado hrs):$132.000
+lva
Escritorio Dedicado: 8,5 UF +IVA
Horarios 9:00 hrs a 21:00 hrs
Estacion de Metro 400 mts

Wifi de alta velocidad, recepcion
de correspondencia, eventos y
talleres (pagados), salas de
reuniones (4 a 8 P.), café de grano,
Kitchenette, aseo, cabinas
telefénicas, salas de reuniones

Servicios Complementarios

Descripcidn: Espacios colaborativos de cadena. Actualmente en T !
Chile solo presenta 4 espacios, de los 4, 3 se encuentran en ) p
Santiago (Comuna de Providencia y Las Condes). Todas sus sedes MEJORA LAS
en Santiago, se encuentran en sectores con creciente demanda ~ _RELACIONES
de mercado oficinas principalmente, y no necesariamente se ENTRE MIEMBROS
encuentran inmediatos a accesibilidad por metro, pero poseen s ‘ nLDEL EQUIPO

acceso inmediato al transporte publico. Existen diariamente
eventos organizados por LAUNCH, los cuales no necesariamente
son gratuitos.

Fuente: Elaboracion propia con datos de https://ecosistemaemprendimiento.uai.cl/cowork/

CONET WORK (Mall Vivo Los Trapenses)

Direccion Av. José Alcalde Delano 10.545 - Pi
Comuna Lo Barnechea
Categoria de Espacio Colaborativo Independiente

Trabajo Abierto; Oficinas

Formato Serviciadas;
Numero de pisos 1 nivel
Superficie general (app) 1.300,0 m?
Flex (50 hrs + 4 Reunidn): 3,0 “_’"?mu,
UF+lva SALAS DE (4 ) SONE T
) REUNION e
Flex (100 hrs + 4 Reunion): 5,0
UF+lva
Valores Flex (Puesto Fijo mes): 9,0 UF+lva
Of. Privada 2 p.: 20UF +IVA
Of. Privada 3 P.: 25 UF+IVA r
Of. Privada 4 P.: 33 UF +IVA OFICINAS
Of. Privada 5P.: 41 UF + IVA it
Horarios 24 /7
Estacion de Metro No

Estacionamiento gratis, Wifi de

alta velocidad, recepcién de

correspondencia, eventos y
Servicios Complementarios talleres (pagados), salas de UBICADO e

reuniones (4 a 8 P.), cafeteria

ilimitada, aseo y salas de

reuniones.

Descripcién: Uno de los cowork mas grandes de La Dehesa, se
emplaza en un sector de buena conectividad, pero con una alta
presencia de usos residenciales en extension y de altura media,
de enfoques socio econdmicos altos. Se ubica estratégicamente
en un edificio de oficinas, sobre Camino Los Trapenses, en
interseccion con José Alcalde Delano.

Fuente: Elaboracion propia con datos de https://ecosistemaemprendimiento.uai.cl/cowork/
Nota: Para los casos en donde no se declara superficie general aproximada, fue estimada en base a medicion satelital
google earth.
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6.1.1 SINTESIS DE ESTUDIO DE CASOS COMPARADOS
En gran medida, los espacios colaborativos poseen caracteristicas generales transversales

como los formatos de trabajo abierto y oficinas serviciadas principalmente. Dentro de los
servicios complementarios, esta directamente relacionado a las TICs y la presencia de
internet de alta velocidad, ademas de salas de reuniones con accesos diferenciados y
buena conectividad ya sea por metro o por una buena exposicidon respecto a una via
troncal. No obstante, a esto, destaca el hecho de tener una gran gama de opciones de
membresias, con la finalidad de otorgarle mayor flexibilidad al usuario, las cuales puede
ir desde membresias por horas mensuales, membresias diarias, y membresias mensuales
con contratos a corto plazo (1 afo), lo cual ademas se ve diferenciado respecto a los
valores de cada una de las opciones y a los servicios complementarios que cada miembro

puede acceder a través de su membresia.

Por otro lado, y en gran medida, los espacios colaborativos se encuentran en edificios de
clasificacion B, Ay A+, lo cual corresponde a una clasificacion inmobiliaria de oficinas en
base a una nomenclatura de letras, las que se agrupan de acuerdo a atributos de
localizacion, superficie, antigliedad, terminaciones, amenidades y servicios, entre otros,
las que van de un mayor grado de ponderacion de atributos (A+) a ponderacién de

atributos mas bajos (C). *®

En sintesis, actualmente los espacios colaborativos no tienen mayor diferenciacion
arquitectonica en cuanto a su envolvente volumétrica, dado que utilizan espacios
similares a los que se utilizan para las oficinas tradicionales. Su mayor diferenciaciéon de
estos espacios, radica en su formato de habilitacion, generando mayor grado de espacios
privados, para equipos mas acotados (generalmente no mas de 5 personas), y con un alto
grado de permeabilidad en sus espacios, ademas de integrar sectores abiertos a una
explotacion econdémica de formato rotativo, logrando en algunos casos, duplicar la
capacidad de carga de ocupacion maxima, a través de formatos de contrato flexibles para

distintos segmentos del mercado laboral.
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6.1.2 IDENTIFICACION DE ATRIBUTOS
Para la evaluacion de la competencia, se realiza un catastro de los atributos de 10 centros

de coworkings, con mayor presencia en la region metropolitana, logrando asi identificar
las caracteristicas con mayor ponderacion en el mercado de los espacios colaborativos,
los cuales son agrupados segun su ubicacion, categoria, formato, espacios fisicos,
categoria del edificio en el cual se emplazan, servicios que ofrecen, tipos de membresias
y los horarios.

a) Ubicacion
Tabla 26 — Identificacion de atributos de ubicacion / Coworks
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Fuente: elaboracion propia con levantamiento de datos

Si bien, la perspectiva de desarrollo estd orientada a los sectores residenciales en
extension, se observa que esta caracteristica solo estd representada en una ponderacion
de un 9%, sobre atributos respecto a ejes estructurantes o sectores de mayor grado de
consolidacién comercial. Este ejercicio destaca un mayor grado de riesgo e
incertidumbres, al momento de pensar en un lugar de espacios colaborativos en sectores

residenciales en extension. No obstante, a esto, la comuna de Puente Alto presenta un




nivel de participacion de un 13,5% de concentracion de oferta para vivienda, siendo la

cuarta comuna con mayor participacion en la Regién Metropolitana. >°

b) Categoria

Tabla 27 — Identificacién de atributos de categoria / Coworks
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De cadena 60%
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De nicho 0%
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Fuente: elaboracion propia con levantamiento de datos
De cadena: Corresponde a espacios colaborativos que poseen presencia tanto nacional

como internacional.

Independiente: Enfocados en servir a emprendedores y empresas que pagan por sus

servicios, con presencia acotada en el mercado.

Corporativo: No requieren necesariamente de una membresia y nacen al alero de

grandes empresas.

De Nicho: Corresponden a espacios colaborativos para una industria especifica.
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Alianzas estratégicas: Espacios que nacen entre una empresa especifica y un Cowork.
Estan vinculados al comportamiento de oficinas satélites, pero con espacios

colaborativos.®°
Se observa con una mayor presencia los Coworks de Cadena e Independientes.

c) Formato

Tabla 28 — Identificacidn de atributos de formato / Coworks
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Fuente: elaboracion propia con levantamiento de datos
Trabajo abierto: espacios tipo planta libre (sin divisiones), con puestos definidos o a libre

disposicion.

Fuente: https://www.dunati.com/proyectos
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Oficinas serviciadas: espacios de oficinas mas cldsicas, las que generalmente son
utilizadas por empresas externas, pero que tienen la factibilidad de compartirse

(contratos flexibles)

Fuente: https.//www.wework.com/es-LA/workspace/standard-office

Managed Office: espacios habilitados en base a requerimientos especificos de un cliente,

ya sea tipo de habilitacion y contratos con plazos de mediano plazo.

' w},‘}‘*—u |

SPPEER

Fuente: https.//www.wework.com/es-LA/workspace/standard-office

Oficina virtual: este servicio corresponde a una membresia por tan solo utilizar la
direccién comercial y tributaria del espacio colaborativo, lo cual involucra costos

administrativos de menor magnitud como recepcion y almacenaje de correspondencia.®?

Considerando que un 52% de los que utilizan estos espacios, es su empleador quien paga

la membresia (Grafico 1 para segmento B2B), es relevante comprender espacios para al
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menos los tres primeros formatos de Coworks, con una proporcion relativamente
homogénea, considerando las actuales tendencias del segmento B2B para mantener en

cierto grado el teletrabajo post pandemia.

d) Espacio Fisico

Tabla 29 — Identificacidn de atributos de espacio fisico / Coworks
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Fuente: elaboracion propia con levantamiento de datos

Si bien en tabla 24, es factible identificar los formatos que son factibles de encontrar
dentro de un espacio colaborativo, dichos espacios se pueden ir configurando de acuerdo
a las necesidades o flexibilidades de cada contrato, como también los requerimientos de
cada operador, como en los casos de las “Managed Offices”. Es asi como se detectan las
salas de reuniones y los espacios abiertos como una caracteristica de mayor ponderacion
de un espacio colaborativo, mientras que las oficinas privadas u “oficinas serviciadas”,
poseen una menor ponderacidn. En este aspecto, revela la intencion del nacimiento de
los Coworks como espacios dirigidos al segmento B2C (FreelLancer o independientes), los
cuales requieren de contratos de mayor flexibilidad y que ademas la organizacion

empresarial o numero de colaboradores es acotada.




e) Categoria Edificio

Tabla 30 — Identificacién de atributos de categoria edificio / Coworks
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Fuente: elaboracion propia con levantamiento de datos

De acuerdo a la Asociacién Espafiola de Oficinas, la clasificacién de las mismas esta
relacionada con caracteristicas especificas del edificio que las contiene, partiendo desde
la arquitectura hasta sus tecnologias, definiendo asi un rating inmobiliario que
asys

“constituyen los elementos fundamentales y mejor valorados en un edificio de oficinas

Dicha categorizacién comienza desde la letra C, mejorando sus atributos hasta la letra A+.

En gran medida, los espacios colaborativos poseen caracteristicas constructivas asociadas
a edificios de oficinas con clasificaciéon A y A+. Esto es debido a que gran parte de dicho
producto, esta agrupado en zonas de concentracion de la oferta laboral, en comunas
reconocidas como polos comerciales, las que, segin estudios de Colliers International,
poseen una participacion de 36% para el sector de El Golf (Las condes), 17% en Santiago

Centro, 17% en sector de Nueva Las Condes (Las Condes), 12% la comuna de Providencia,
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10% en Nueva Apoquindo (Las Condes), 6% en Vitacura y 2% en Huechuraba, para el

tercer trimestre del afio 2020.%3

f) Servicios

Tabla 31 — Identificacion de atributos de servicios / Coworks
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Fuente: elaboracion propia con levantamiento de datos
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Los servicios prestados con mayor incidencia en los espacios colaborativos, corresponde
al personal de asistencia, aseo, wifi de alta velocidad y espacios comunes, mientras que
los servicios asociados cafeteria y kitchenette (cocinilla), no contemplan mayor relevancia

dentro de este mercado.

En este sentido es positivo destacar la baja ponderacion de algunos atributos, dado que,
al relacionar un espacio colaborativo con la proximidad del hogar, aparecen
caracteristicas intrinsecas del sector, de las que podrian prescindir dichos espacios
colaborativos, como lo son los servicios de alimentacidn, terrazas, direccidn tributaria y
comercial (el hogar como alternativa) y algunos espacios comunes destinados al ocio en
periodos libres. Por otro lado, los espacios destinados a Salones de Eventos, pueden tener
un mayor grado de relevancia tanto para los usos de equipamiento de oficina, como
también de usos recreativos asociados al @mbito residencial, como un articulador entre

el trabajo y el hogar.

g) Membresias

Tabla 32 — Identificacién de atributos de Membresias / Coworks
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Fuente: elaboracion propia con levantamiento de datos




Alta presencia de membresias asociadas a mayor grado de flexibilidad de los usos de

espacios. Los usos por hora se encuentran asociados al uso de salas de reuniones.

h) Horarios

Tabla 33 — Identificacion de atributos horarios / Coworks
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Fuente: elaboracion propia con levantamiento de datos

En general, las tendencias del segmento B2B, se encuentran ligadas a una jornada laboral
ordinaria, las que, el cddigo del trabajo establece en no mas de 45 horas semanales, no
distribuibles en mas de seis dias ni menos de cinco dias®, mientras que el segmento B2C,
asociados a los FreeLancer o segmento de emprendedores, tienen una disponibilidad de
jornada laboral mayor, distribuible de manera voluntaria y autbnoma. Por este motivo, el
horario de cada espacio colaborativo, va a depender de la ponderacién de los segmentos

asociados a la propuesta de negocio.

6.1.3 SELECCION DE ATRIBUTOS OFICINAS COLABORATIVAS PUENTE ALTO
Como se ha detallado en capitulos anteriores, las crecientes tendencias de teletrabajo, y

las propuestas de descentralizaciéon de las ciudades, proponiendo esquemas
multicéntricos, considerando polos de equipamiento a escalas humanas, con la finalidad
de reducir los altos costos que involucra el transporte (dinero y tiempo), es que se han

seleccionado los siguientes atributos para contemplar un producto de equipamiento de
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oficinas compartidas, en comunas periféricas o de usos mayoritariamente residenciales

en extension, destacando principalmente la proximidad a las residencias de sus usuarios.

Tabla 34 — Seleccién de atributos Oficinas colaborativas
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Fuente: Elaboracion propia con datos de estudio de atributos para Coworks en la Region Metropolitana.

6.2 OFERTA OFICINAS PUENTE ALTO
El estudio de la oferta del mercado de oficinas tipo A, en la comuna de Puente Alto, se

hace necesario, dado que dicho mercado se considera inmuebles sustitutos o un mercado
competidor directo, a los espacios que requiere el segmento B2B. Actualmente, el
mercado de oficinas en Puente Alto es relativamente escaso, siendo representativo solo
un edificio cercano a la plaza de Puente Alto denominado “Nucleo Puente Alto” de RED

MEGACENTRO, ubicado en Av. Balmaceda N2489, el cual ofrece oficinas semi habilitadas




entre 30 a 60 m?, ademads de contar con placa comercial y servicio de mini bodegas, como

también estacionamientos vehiculares y de bicicletas.

Tabla 35 — Servicios de edificio “Nucleo Puente Alto”.

Servicios Edificio Nucleo Puente Alto [l Servicios

- Oficinas de 30 a 60 m?

- Locales Comerciales de 10 a 100 m?
- Mini Bodegas de 2 a 36 m?

- Centro médico Nucleo Salud

- Seguridad 24/7

- Mantencioén de areas comunes

- Ascensores montacarga
- Salas de reuniones
- Telefonia e Internet

- Estacionamientos

Fuente: https://www.nucleoschile.cl/wp-content/uploads/2018/07/Brochure-PuenteAlto.pdf

De acuerdo al rent roll del inmueble, las oficinas poseen un canon de arriendo promedio
de 0,4 UF/m?, el cual se ubica en un 35,3% sobre la media de las oficinas de clasificacion
B y C, dentro de un radio razonable en el entorno de mayor grado de consolidacion

comercial, como lo es Plaza de Puente Alto.



https://www.nucleoschile.cl/wp-content/uploads/2018/07/Brochure-PuenteAlto.pdf

Tabla 36 — Catastro de oferta mercado de oficinas en Puente Alto (Sector Plaza de
Puente Alto)

[Ne| _ Direccion ___[Clasificacion [ M | UF | UF/m? | Fuente |

1 Nucleo Mega Centro Oficina A 4971,3 19885 0,40 RentRoll
2 Av. Conchay Toro 648 Oficina B 40,0 12,1 0,30 F:+56999894188
3 Eduardo Cordero N20225 Oficina C 50,0 12,1 0,24 F:+56998995823
4 Plaza Puente Alto Oficina B 118,0 34,7 0,29 Econdémicos.cl
5 Manuel Rodriguez N2170  Oficina C 350,0 120,0 0,34 F:+56972122078
Promedio Oficinas A 0,40
Promedio Oficinas By C 0,30
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Fuente: Elaboracion propia con datos levantados de portales inmobiliarios para mercado de oficinas en la comuna de
Puente Alto (cuarto trimestre 2020).

Bajo este contexto, se evidencia un incipiente mercado de oficinas, en un sector
reconocido como polo comercial comunal, donde el mayor atractivo de mercado tiende
a ser el uso comercial, debido a su conectividad tanto a nivel comunal como a nivel
intercomunal a través de la Red de Metro Santiago (Linea 5), como también via Av.

Concha y Toro, que es continuacion con Av. Vicufia Mackenna hacia el sector norte.

6.3 CONCENTRACION Y OFERTA DEL MERCADO DE OFICINAS EN SANTIAGO
Si bien, la oferta del mercado de oficinas es factible de encontrarlo en toda la Region

Metropolitana, la mayor participacién del mercado de oficinas de clasificacion A+/A, se
definen en los subsectores de Santiago, Nueva Apoquindo, El Bosque — El Golf,
Providencia, Vitacura, Estoril- La Dehesa, Nueva Las Condes y Huechuraba (Ciudad

Empresarial, que, de acuerdo con los el estudio de mercado del tercer trimestre para
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Oficinas Clase A+/A, realizado por Colliers International, indican el siguiente porcentaje

de participacién:

Grafico 23: Participaciéon del mercado de oficinas A+/A (Colliers International)

Participacion de Mercado El Bosque - €1 Golf
36%
santago

17%

Nueva Las Condes
Prowidencla

Nueva Apoguindo

10%

Vitaoura

Estoril - La Dehesa
3%
Huechuraba

2%

Fuente: Research & forecast Report — Tercer trimestre 2020, Oficinas Clase A+/A, Colliers International

Esta concentracion de la oferta del mercado de oficinas, esta estrechamente relacionado
con el mapa 3, respecto a la concentracion de las ofertas laborales, destacando las
comunas de Las Condes, Vitacura, Providencia, Santiago y Huechuraba, como las
comunas con la mayor participacion del mercado de oficinas A+/A en la Regidn

Metropolitana.

De acuerdo a los datos levantados por tres consultoras inmobiliarias, los rangos de indices
de mercado para el arrendamiento de oficinas (no habilitadas), oscilan entre los
0,28UF/m?, hasta los 0,67UF/m?, siendo este Ultimo rango observado en la comuna de

Providencia.

Las tablas que se presentan a continuacion, constituyen la oferta del mercado de oficinas
A+/ A, en la Regidon Metropolitana, las cuales fueron desagregadas por sub sector,
incorporando los datos de UF/m? para el mercado de oficinas de clase A para la comuna
de Puente Alto, representada exclusivamente por el renovado edificio “Nucleo Puente
Alto”, en donde se deduce que, el Unico subsector que es mayormente competitivo
respecto al mercado de Puente Alto, es la comuna de Huechuraba, con un canon de

arriendo promedio de 0,29 UF/m? bajo el mercado de Puente Alto, con un canon de
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arriendo observado de 0,40 UF/m?. El resto de los subsectores se emplaza sobre la media

de Puente Alto.

Mapa 6 — Esquema de Sub mercado de Oficinas A+/A

Bl ssatiago

m— Calles / Principates Avenidas [l Providencia
== Autopistas £l Bosque - El Golf
B ruts - Autopista Central Bl Nueva Las Condes
&)  Américo vespucio B Nueva Apoquindo
I Autopista Costanera Norte B Huechurabe
[ Autopista Kennedy B viescurs
@  Estacones de Metro Santiago [l Estord - La Dehesa

Fuente: Research & forecast Report — Tercer trimestre 2020, Oficinas Clase A+/A, Colliers International

Grafico 24:  Grafico catastro de indices de arriendo (UF/m?) para 3 consultoras
inmobiliarias en el segundo vy tercer trimestre del afio 2020 y su relacién con Puente Alto.

Mercado de oficinas A+/ A, segundo y tercer trimestre 2020 (Por
consultorainmobiliaria)

0,70
0,65
0,60
o
E 0,55
£ 0,50
o
5 045
NE 0,40 — —e— Colliers Int.
= 0,35 \
=)
0,30
0,25
0,20 Puente Alto

—o— JLL

—o— GPS

Comunas

Fuente: Elaboracion propia con datos de consultoras inmobiliarias Colliers Int., JLL, GPS y levantamiento de datos.
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Grafico 25: Dispersion de indices de arriendo (UF/m?) para 3 consultoras inmobiliarias
en el segundo y tercer trimestre del aflo 2020 para sub sectores del mercado de oficinas
A+/A.

DISPERCION DE DATOS EN CONSULTORAS
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<§E 0,47 —
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& Apoquindo  ElGolf a Dehesa Condes a
UF/m? Méximo 0,45 0,59 0,6 0,67 0,56 0,43 0,59 0,32
UF/m? Minimo 0,43 0,55 0,58 0,47 0,53 0,42 0,58 0,28

TITULO DELEJE

Fuente: Elaboracidn propia con recopilacion de datos de estudios de mercado de oficinas A+/A de las consultoras Colliers
International, Jones Lang LaSalle (JLL) y Global Property Solutions (GPS), para el sequndo y tercer trimestre del 2020.

Incorporando los datos de UF/m? para el mercado de oficinas de clase A para la comuna
de Puente Alto, representada exclusivamente por el renovado edificio “Nucleo Puente
Alto”, se deduce que, el Unico subsector que es mayormente competitivo respecto al
mercado de Puente Alto, es la comuna de Huechuraba, con un canon de arriendo
promedio de 0,29 UF/m? bajo el mercado de Puente Alto en un 26,7%, con un canon de
arriendo observado de 0,40 UF/m?. El resto de los subsectores se emplaza sobre la media
de Puente Alto, considerando este elemento como una ventaja competitiva de
diferenciacién® en relacién al precio de oferta, bajo el escenario de factibilidad de
implementacién del teletrabajo en el mercado de dependencia laboral (B2B), en sectores
remotos a través de oficinas satélites, reduciendo los actuales costos operacionales por

arrendamiento.
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Grafico 25: Relacién de reduccién de costos por indice de mercado de arriendos (UF/m?)
por sub sector del mercado de oficinas A+/A, como mercado alternativo en la comuna de
Puente Alto (Teletrabajo en oficina satélite).

Reduccion de costos de arrendamiento en Puente Alto, por subsector
del mercado de oficinas A+/A
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Fuente: Elaboracién propia con recopilacion de datos de estudios de mercado de oficinas A+/A de las
consultoras Colliers International, Jones Lang LaSalle (JLL) y Global Property Solutions (GPS), para el segundo
y tercer trimestre del 2020 y levantamiento del mercado de oficinas A, para comuna de Puente Alto.

6.4 OFERTA ESPACIOS COLABORATIVOS
Si bien, dentro de la comuna de Puente Alto, no existe una oferta sustancial de espacios

colaborativos para el segmento B2C (Emprendedores, independientes y outsourcing), se
reconoce como un competidor directo, el actual mercado de espacios colaborativos,
dentro de la Regién Metropolitana, debido a las semejanzas de intentar satisfacer una
misma necesidad a un segmento creciente, dada las caracteristicas del servicio vy
flexibilidad contractual principalmente, en espacios que se acomoden a la necesidad de

cada operador.

Dentro del mercado de los espacios colaborativos, se identifican al menos 6 membresias
transversales, de acuerdo a las consultas realizadas a los 11 coworks con mayor presencia

en la Region Metropolitana, las cuales consideran las siguientes categorias:
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Tabla 37 — Tipos de membresias y caracteristicas espaciales contractuales.

Espacios de trabajo en planta libre habilitada, los que estan dirigidos para
membresias mas econdmicas, rotativasy flexibles contractualmente, en las
que destacan grandes mesones con o sin escritorios, sillones, mesas
pequefiasy la conectividad de internet de alta velocidad, otorgando acceso
atodos los otros servicios.

Espacio Abierto

Considera espacios en planta libre habilitada de uso exclusivo, el cual puede
ser una mesa o0 un sitio en meson, disponible exclusivamente para una
persona.

Espacio Abierto
Fijo

Oficinas habilitadas cerradas y de uso exclusivo para 1 o 2 personas.
Utilizacién de mobiliario mas tradicional como escritorios, sillas de trabajoy
conexion ainternet por cable de red o wifi.

Oficina Privada

Oficinas habilitadas y cerradas que no son de uso exclusivo, dado que existe
una rotacién de los miembros, los que no necesariamente corresponden a
una misma organizacién. Generalmente se agrupan entre 2 a 6 escritorios
dentro de una sala cerrada, con utilizacion de mobiliario tradicional de
oficinas.

Oficina Semi
privadas

Oficinas reconocidas como Managed Oficce las que se desarrollan en
espacios cerrados, habilitados de acuerdo a las necesidades de cada
operador asociadas al segmento B2B o empresas para el uso de oficinas
satélites.

Privado Equipos

Espacios cerrados y habilitados, con mesdn de reuniones para 6 o mas
personas. Asocia conexion ainternet y equipo de proyeccion.

Salas de Reuniones /
Talleres (Por hora)

Ofrece exclusivamente servicios bésicos necesarios de una empresa como

Oficina Virtual direccion comercial y tributaria (No necesariamente un espacio fisico).

Membresias més basicas que disponen de horas mensuales por
persona. En general los usos de amenidades del Cowork son
costos independientes al contrato y que en algunos casos
incluyen entre 3 a 5 horas mensuales de uso de salas de
reuniones para 6 personas.

Membresia que dispone de horas mensuales por persona, el
cual define un espacio de uso exclusivo, el cual puede ser en
meson, sillén o una mesa de numero acotado de personas.
Los usos de amenidades son independientes del contrato y
asocia un uso de salas de reuniones de 3 a8 horas mensuales
para 6 personas.

Contratos semi flexibles que asocian
mensuales, trimestrales, semestrales vy
membresias tienen incorporado el uso de salas de reuniones
entre 4 a 10 horas mensuales para 6 personas
aproximadamente.

responsabilidades
anuales. Estas

Contratos semi flexibles que asocian horas minimas de uso
mensual, como también pueden asociar puesto fijo por
contrato mensual. Incorporan el uso de salas de reuniones
entre 4 a 10 horas para 6 personas
aproximadamente.

mensuales

Contratos de caracteristicas mas tradicionales, con plazos
minimos de 1 afio y de un minimo de usuarios, los que
generalmente se adaptan de6 o mas miembros de una misma
organizacion. La habilitacién puede ser por parte del operador
o realizada por laadministracion, incorporando dicho costo al
canon dearriendo.

La utilizacion de estos espacios puede estar dispuestas como
horas méximas por cada membresia, como también el
arriendo para no miembros del espacio colaborativo, las que
se ofrece el servicio por hora. Puestos desde 4 a 16 personas.

Ofrece el servicio de imagen corporativa para profesionales
que no requieran un espacio fisico definido. Ademds, asocia
servicio de direccién comercial, fiscal y la administracion de
correspondencia. Todas
adicionales.

las amenidades asocian costos

Fuente: Elaboracion propia con recopilacion de datos consultados a distintos Coworks con mayor presencia en la Region

Metropolitana.

Tabla 38 - Catastro de oferta para Coworks mas
Metropolitana, desagregado por tipo de membrecia.

representativos en la Region

Cowork E(ET%Z%Z::: I?spacio. Of.icina Ofici.na Semi Eq:ir:)‘(:zd((r)nin S/”:_a;‘ife':e(:'::’:s Oficina Virtual (
'::m:"':l'::s Abierto Fij Privada privadas Gusuarios) 10 horas mes) mes)

Cowork LATAM 14 $127.492 $159.485 $226.200 $196.289 $1.044.000 $25.000
Cowork LATAM 14 $114.742 $143.536 $208.104 $180.586 $939.600 $25.000
Launch Coworking $89.900 $132.000 $246.500 $12.000
Neuralis 2 $150.000 $135.000 $195.500 $1.150.000 $15.000 $35.000
Regus 12 $148.990 $190.500
Spaces Cowork 2 $67.500 $135.000 $229.000 $190.000 $18.500 $37.700
The Bunker Cowork 1 $ 145.500 $225.000 $985.500
WeWork / M.S. Fontecilla 6 $115.000 $236.250 $212.625 $1.053.000
WeWork / Apoquindo 6 $96.000 $183.000 $164.700 $1.008.000
WeWork / Santiago Centro 6 $70.000 $202.500 $182.250 $1.012.500
CE Cowork 1 $80.000 $193.333 $1.218.000 $11.000 $32.500
Promedio* $95.079  $144.253 $203.080 $189.056  $1.051.325 $17.750 $35.067

Fuente: Elaboracion propia con cotizaciones formales realizadas para cada Cowork.
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7. SELECCION DE TERRENO Y ANALISIS DEL ENTORNO

El Plano Regulador Comunal de Puente alto, estd compuesta 11 grupos generales de usos
de suelo, y por 29 sub zonas, definiendo distintas normas urbanisticas aplicables a cada

sector.

Las macro zonas estan definidas por los grupos H, IM, II, E(i), E(c ), AV, INF, R, HE, HET y
MH, en los que pueden predominar usos de caracteristicas residenciales, equipamiento,
actividades productivas, equipamiento de comercio exclusivo, equipamiento
recreacional y deportivo, como también zonas definidas para areas verdes,
infraestructura, proteccion ecolégica, areas de riesgo por derrumbes o cuencas
hidrograficas y monumentos historicos. Si bien, existen sectores que componen aptitudes
para desarrollo de equipamiento de oficinas, solo las zonas definidas como “H”,
consideran atributos esenciales de usos residenciales, como también equipamiento (Sub

zonas H-1; H-2; H-3; H-4; H-5 y H-6).

Desde el eje troncal de Av. Camilo Henriquez hacia el oriente, se observan una gran
cantidad de territorio disponible para desarrollo inmobiliario, mayoritariamente de usos
de suelo de tipo residencial en extension, dada la baja densidad permitida, con
equipamientos de escala local y dreas verdes. Dicho sector, actualmente, concentra la
mayor oferta para vivienda nueva dentro de la comuna, desarrollando actividades
comerciales sobre el eje troncal, la que conecta transversalmente con las comunas de La

Florida por el norte y San José de Maipo, hacia el sur Oriente.

Entre los ejes de Av. Concha y Toro y Av. Camilo Henriquez, existe mayoritariamente uso
residencial, sin embargo, se diferencia principalmente del sector oriente, evidenciando
en las caracteristicas constructivas, una mayor antigiiedad y menor calidad de las
viviendas, observandose una trama urbana relativamente mas densa, con presencia de
equipamiento comercial y de servicios de escala comunal y local, desarrollado
principalmente sobre ejes estructurantes. En este sector (centro sur comunal), se
desarrolla el polo comercial y centro civico comunal, reconocido como Plaza de Puente

Alto, con una alta presencia de desarrollo comercial, dada la gran conectividad que
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presenta con comunas aledafias, como también la presencia de linea 5 de Metro

Santiago, sobre el eje de Av. Conchay Toro.

El sector poniente comunal, se establece entre los ejes de Av. Santa Rosa, la cual colinda
con la comuna de La Pintana, y el eje de Av. Concha y Toro. En dicho sector se observan
usos preferentemente de tipo Productivo, acogidas a las disposiciones del articulo 6.1.3.1
del Plano Regulador Metropolitano de Santiago, como también usos residenciales de
mediana antigliedad con enfoques para segmentos medios y medios — bajos
principalmente. Existe una mayor presencia de proyectos residenciales nuevos cercanos
al eje de Av. Conchay Toro, dada la conectividad otorgada por Linea 5 de Metro Santiago,

y los usos residenciales H-1y H6.

Debido a las caracteristicas de usos de suelo, y la disponibilidad de territorio disponible
para desarrollo de equipamiento de oficinas, en sectores que predomine el uso
residencial en extensidn, se reconoce en primera instancia, en sector oriente como una

alternativa de sector viable para un proyecto de oficinas colaborativas y oficinas satélite.

Mapa 6 — Plano Regulador Comunal de Puente Alto

PLANO GENERAL

Fuente: https.//transparencia.mpuentealto.cl/doctos/6d0a15 Plano_general.pdf
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La seleccidn del lugar ideal para desarrollar el proyecto, requiere principalmente de
atributos especificos, debido a los grupos socio econdmicos al que esta dirigido, como
también a lo pionero del proyecto, dada las caracteristicas de localizacion en sectores

residenciales en extensidn, lo que requiere una fuerte imagen corporativa.

Los atributos seleccionados para la determinacién del terreno responden a las siguientes

caracteristicas:

A) Terreno emplazado en un sector con alta concentracién de grupos socio
economicos C2-C3.

B) Factibilidad de desarrollo por carga de ocupacion, superior a 200 personas e
inferior a 400 personas. ©°

C) Emplazado en una via troncal

D) Buena exposicion

E) Normativa del plano regulador permita equipamiento de oficina

F) Ser un sector altamente residencial

7.1 GRUPOS SOCIO ECONOMICOS C2-C3 EN PUENTE ALTO
Como se menciona en capitulos anteriores, la eleccidon de la segmentacion C-2 y C-3,

considera datos principalmente de la baja movilidad comunal, con factibilidad de acceso

a la vivienda en la comuna de Puente Alto.

De acuerdo a los datos levantados por “Inciti”, basado en informacién estadistica del
CENSO 2017, existe una alta concentracién de segmentos C-2 y C-3 sobre el eje de Av.
Camilo Henriquez, una de las avenidas estructurantes comunales del sector oriente.
Mientras que, entre los ejes de Av. Camilo Henriquez y Av. Concha y Toro, existe una
mayor concentracion de segmentos C-3 y D, dando paso en el sector poniente de la

comuna a una segmentacion de alta concentraciéon del grupo D.

66 Reporte de la industria Cowork Chile 2019, revela que las tres caracteristicas claves para generar ganancias como
Cowork son: Tener mds de 200 miembros, haberse fundado de hace un afio o mds y no subsidiar su operacion con
otros negocios.
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Mapa 7 — Agrupacién segmentos socio econémicos, comuna de Puente Alto
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Fuente: inciti.com

Para este atributo, se considera apto las caracteristicas que reflejan los ejes

estructurantes de Av. Camilo Henriguez y en menor grado Av. Concha y Toro, dada las

concentraciones de grupos socio econdmicos.

7.2 OFERTA DE TERRENOS
Para acotar la muestra de ofertas de terreno, que sean factibles de desarrollar para el
mercado objetivo, se catastran ofertas que se emplacen en los ejes estructurantes

principales de Av. Camilo Henriquez y Av. Concha y toro, los cuales recogen

simultaneamente los atributos de segmentos, como también de ubicacidn sobre un eje

estructurante, ademas de un alto grado de desarrollo residencial en extension.
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Mapa 7 — Georreferenciacion de la muestra de mercado / Terrenos con aptitud
inmobiliaria.

‘) Parque Nuestra
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Fuente: elaboracion propia con datos catastrados en portales inmobiliarios.

Ne1l

Av. Camilo Henr
Superficie m?
1500

iquez / La

Torres
Zona P.R.C.
Zona H-1
I.C. 0,9
0.S. 50%

Desarrollo teérico: 1.350 m?
Valor de Venta UF
UF 33.000
UF/m?
22,0
Fuente

Potencialidades: Terreno con buena relacion frente y fondo, ademds de emplazarse en

un sector de caracteristicas mixtas, con preferencia residencial hacia el sector oriente.
Uso de suelo permite equipamiento de oficinas.

Detractores: Superficie de suelo no apta para el minimo de carga de ocupacion (200

personas), considerando 10 m? por persona (minimo 2.000 m? Utiles).
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OFERTA - SITIO ERIAZO
Camilo Henriquez Int. / A.U.P. Pie Andino

Ne2

Superficie m?

5000
Zona P.R.C.
Zona HE (m) 2
I.C. 4,0
0.S. 40%

Desarrollo tedrico: 20.000 m? |

Valor de Venta UF

UF 40.000

UF/m? g

8,0 : O |
Fuente https://bit.ly/2Uxz1yk

Potencialidades: Cercano a eje estructural. Uso de suelo permite residencial en extension,
como también equipamiento de nivel intercomunal y/o Metropolitano. Indice de

constructibilidad apto para dotacién minima.

Detractores: Posee una zona afecta a utilidad publica por proyeccion de Av. Pie Andino
por aproximadamente 1.500 m?, disminuyendo asi su superficie Util. Por otro lado,
desarrollo queda condicionado a posterior apertura de dicha avenida, dado el bajo grado

actual de exposicion.

Ne3

OFERTA - 3 SITIOS COLINDANTES
Sector Plaza Puente Alto

B - — ut ruE

Superficie m?

2420
Zona P.R.C. 3
H6 z
I.C. 2,7 » 9 oo
0.S. 60% In < WPlaza de Puente Alto

ente Alto

Desarrollo teérico: 8.494 m?

Valor de Venta UF

UF 29.040 8
IntegraMédica a8 a
UF/mz Puente Allo
12,0 Av. Ev2aguir™e a
Fuente https://bit.ly/36DHzcL

Potencialidades: Sitio emplazado a 2 cuadras al oriente de Plaza Puente Alto, aplicando
una normativa residencial y de equipamiento, permitiendo los usos de oficina. Cercano a
ejes estructurantes, como también buena conectividad por transporte publico, cercana

a estacion Metro Puente Alto.

Detractores: Debido a lo pionero del proyecto, se considera un detractor el bajo grado de

exposicion que presenta el sector, como también no estar enfrentando un eje troncal. Su
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carga de ocupacién supera el maximo definido para proyecto (400 personas). Sector

principalmente orientado a grupos socioeconémicos C-3.

OFERTA - 1 SITIOS
Camilo Henriguez Int. / A.U.P. Pie Andino

Ne4

Superficie m?

3100
Zona P.R.C.
HE(m)2
I.C. 4,0
0.S. 40%

Desarrollo teérico: 12.400 m?
Valor de Venta UF
UF 90.000
UF/m?

29,0

Fuente https://bit.ly/2UwfZZg

Potencialidades: Posee una buena proporcioén frente y fondo, considerando la porcion util
remanente, descontada la afectacidn a utilidad publica, enfrentando un eje estructurante
como Av. Camilo Henriquez y una normativa que permite usos mixtos incluido

equipamiento de nivel intercomunal y Metropolitano.

Detractores: Entorno con bajo desarrollo residencial y segmentacion socio econdémica
concentrada en C-3. Por otro lado, la carga de ocupacion de suelo excede la maxima

determinada para desarrollo (400 personas maximo).

NS OFERTA - 2 SITIOS
Sector Plaza Puente Alto

Superficie m?

1800
Zona P.R.C.
H6
I.C. 2,7 +30%
0.S. 60%

Desarrollo tedrico: 6.318 m?
Valor de Venta UF
UF 28.800
UF/m?

16,0

Fuente https://bit.ly/3f6Fiuz

Potencialidades: Sector de mediana concentracion de usos comerciales y alta presencia

de usos residenciales en extension. Normativa permite equipamiento.
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Detractores: Entorno con segmentacion socio econdmica concentrada en C-3, con baja
exposicion y no inmediata a una via troncal, atributo fundamental debido a lo pionero del

proyecto que considera una buena exposicién para fomentar la imagen corporativa.

7.2.1. VALORACION DE ATRIBUTOS PARA TERRENOS OFERTADOS
Para la determinacion del terreno con mejores atributos para el desarrollo de un proyecto

de oficinas colaborativas, en sectores residenciales en extensién, se realizd una
valoracion de cada atributo, den donde se le asignan 3 valores representativos para cada
atributo, considerando un valor 2 para una presencia significativa de cada atributo, un
valor 1 cunado el atributo posee caracteristicas incipientes, y un valor cero ante la
ausencia del atributo. La sumatoria de los valores asignados para cada atributo,
representara en escala descendente el terreno con mayor aptitud inmobiliaria.

Tabla 39 — Valoracion de atributos para terrenos con aptitud inmobiliaria para
desarrollo de oficinas colaborativas en sectores residenciales en extension.

OFERTA MERCADO DE TERRENOS

Carga Permite SUMA
Ne Terreno| Via Troncal Exposicion Ocup.>200y Equipamiento
- ATRIBUTO
<400 oficina
1 @
2
3
4 @
5
2
1 Medio
0 No

Fuente: elaboracion propia

De acuerdo a tabla de valoracién de atributos, corresponden destacar a la referencia de
oferta N21, la cual combina la mayor cantidad de atributos 6ptimos para el desarrollo
inmobiliario. No obstante, se destaca que ninguno de los terrenos ofertados obtiene una
valoracion positiva del atributo de la carga de ocupacion, considerando un rango entre
200 a 400 personas, por lo que, en consecuencia, actualmente no existe un terreno
optimo en oferta para el desarrollo de proyecto, lo que necesariamente recae en la
busqueda de un terreno con caracteristicas optimas, al cual se pueda ofertar un valor

razonable de mercado.
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7.3 DEMANDA DE TERRENOS

Dada las circunstancias del mercado actual de suelos en la comuna de Puente Alto, para
terrenos con atributos especificos para desarrollo de equipamiento de oficinas
compartidas en sectores residenciales en extension, es que se determina realizar la

busqueda de un terreno ideal, considerando ofertar al propietario un valor de mercado,
gue posea los atributos necesarios para dicho desarrollo.

La seleccién de los potenciales terrenos a ofertar, se realiza mediante la seleccion de los
atributos de entorno observables, considerando la segmentacidén socio econdmica
optima, buena exposicion, la ubicacién frente a un eje estructurante y que constituya un

sector residencial en extension, siendo practicamente el Unico atributo a identificar, una

carga de ocupacion 6ptima para desarrollo, en el rango de 200 y 400 personas,

equivalente a una superficie desarrollable entre 2.000 a 4.000 m? (tiles®’.

v

Mapa 8 — Georreferenciacion de terrenos a ofertar / Terrenos con aptitud inmobiliaria.
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n Q El Capén del M,

@

Puente Alto

Fuente: elaboracion propia y mapa googlemaps

67 Tabla de cargas de ocupacion en Articulo 4.2.4 de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones.
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N26 Camilo Henriquez N24011 y N2432 (1 lote)

Superficie m?

3250
Zona P.R.C.
H1
1.C. 0,9
0.S. 50%

Desarrollo teérico: 2.925 m?
Valor de oferta UF
UF 81.250
UF/m?

25,0 | -
Rol 3400-432

Potencialidades: Terreno con buena exposiciéon y ubicacion, en un sector de
caracteristicas altamente residenciales en extensidn, ademas de una segmentacion socio
econdmica C-2 y C-3, de acuerdo a mapa7 de agrupacion de segmentos socio econémicos

en la comuna de Puente Alto.

Detractores: Terreno colindante norte posee una afectacién a utilidad publica. Esta
caracteristica no se considera un detractor que limite la capacidad de desarrollo, dado
gue en todo el predio colindante se desarrolla ensanche de Av. Diego Portales, por lo que
resultaria un aumento en su exposicion por el norte con Av. Diego Portales y al poniente

con Av. Camilo Henriquez.

Ne7 Av. Trinidad N205259 LT 1A 1

Superficie m?

3090
Zona P.R.C.
H1
I.C. 0,9
0.S. 50%

Desarrollo teérico: 2.460 m?
Valor de Venta UF
UF 83.430
UF/m?

27,0 -
Rol 3400-3

Potencialidades: Terreno con buena exposicion y ubicacién, en un sector de
caracteristicas altamente residenciales en extension, ademds de una segmentacion socio
econdmica C-2 y C-3, de acuerdo a mapa 7 de agrupacion de segmentos socio
economicos en la comuna de Puente Alto. Se encuentra dentro del limite comunal entre

La Florida y Puente Alto. Esta caracteristica lo hace un terreno Unico, dado que las normas
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gue aplican en la acera poniente de Av. Camilo Henriquez, poseen un mayor grado de

desarrollo residencial y de equipamiento comercial, potenciado ademas por la

proyeccion de linea 8 de Metro Santiago, y su estacion Trinidad.

Detractores: Terreno afecto a utilidad publica en su deslinde norte por ensanche de Av.

Trinidad.
Neg8
Superficie m?
6230
Zona P.R.C.
E(C)1
I.C. 0,7
0.S. 40%

Desarrollo teérico: 870 m?
Valor de Venta UF
UF 62.300
UF/m?

10,0
Rol

Sta. Rosa del Peral Lt 4

3400-110

Potencialidades: Posee buena proporcidon frente fondo y un alto grado de desarrollo

residencial al oriente como al poniente. Cercano a equipamiento de escala intercomunal

como Mall Plaza Tobalaba, lo que potencia los usos de equipamiento complementaria,

ademas de su buena exposicion.

Detractores: Terreno permite equipamiento de servicios solo en un 20% del predio, dado

gue el resto del terreno se permite equipamiento de educacion, culto y cultura, deporte,

espacio publico y drea verde. Dicha normativa permite un desarrollo tedrico de 870 m

2

para servicios, lo cual no cumple con la carga de ocupacion minima de desarrollo (200

personas).
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Superficie m?

Ne9 Sta. Rosa del Peral Lt 4
¥

1800
Zona P.R.C.
HE(m)2
I.C. 4,0
0.S. 40%

Desarrollo tedrico: 870 m?
Valor de Venta UF
UF 117.000
UF/m?

65,0
Rol

Potencialidades: Terreno de esquina con buena ubicacion y exposicidon, cercana a
equipamiento de caracter intercomunal Mall Plaza Tobalaba, ademas de encontrarse en

un sector de alto desarrollo residencial en extension.

Detractores: Se considera un detractor la dificultad respecto a la gestion de condicion
legal del inmueble, dado que se encuentra asociada a cancha de futbol colindante al

oriente en 12.000 m? aproximadamente (De acuerdo a avalto detallado del S.I.1.).

7.3.1. VALORACION DE ATRIBUTOS PARA DEMANDA DE TERRENOS
Similar a lo realizado en capitulo anterior, la sumatoria de los valores asignados para cada

atributo, representara en escala descendente el terreno con mayor aptitud inmobiliaria.

Tabla 40 — Valoracion de atributos para demanda de terrenos con aptitud inmobiliaria.

TERRENOS A OFERTAR

Carga Permite

N2 Terreno| Via Troncal Exposicion Ocup.>200y Equipamiento | Sector Residencial SUMA
<400 oficina ATRIBUTO

6 @ @ @ @ @ @ 12
7 @ @ @ @ @ @ 12
8 @ o o @ @ 8
9 @ @ @ o @ 9

(0] 2 Si

0 1 Medio

0 No

Fuente: Elaboracion propia.
De acuerdo a tabla de valoracion de atributos, corresponden destacar a los terrenos N21

y N22, la cual combina la mayor cantidad de atributos 6ptimos para el desarrollo
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inmobiliario, con una valoracion optima de 12, la cual considera todos los atributos
necesarios para el desarrollo de la propuesta de equipamiento de oficinas colaborativas,
en sectores residenciales en extension. No obstante, se destaca la referencia N21, debido
a que se encuentra en un sector privilegiado, otorgandole mayor potencialidad
residencial al sector, dada las caracteristicas normativas presentes en la acera poniente

de Av. Camilo Henriquez, sobre el area comunal de La Florida.

7.3.2. ASIGNACION DE VALOR PARA DEMANDA DE TERRENOS

Para la determinacion del valor a ofertar por terrenos con aptitud inmobiliaria, para un
desarrollo de equipamiento de oficinas compartidas, se realiza un catastro de ofertas y
compraventas efectivas para terrenos que posean aptitud inmobiliaria, considerando
atributos homologables como ubicacién, normativa, conectividad y magnitud de

superficies principalmente.

Tabla 41 — Catastro de ofertas y ventas para terrenos con aptitud inmobiliaria.

Direccién Comuna Foja/N2oFuente Fecha UF/m?> ValorVenta UF Caracterizacion
1 Camilo Henriquez N23779al 3807 ~ 3400-40/ 44 Puente Alto  Fj3306/ N26277 jul-19  4.952 25,24 125.000,00 Similar
2 Vicente Valdes / Concepcion - LaFlorida  PI549483901 sep-20 1645 63,00 103.635,00 Similar
3 Av. Rojas Magallanes N21803 2512-1 LaFlorida Fj97362 /N2137863 dic-18 2.714 41,17 111.733,00 Similar
4 SantaJulia/ Ecuador - LaFlorida P1553024751 oct-20  3.500 30,00 105.000,00 Inferior
5 Paraguay / Rojas Magallanes - LaFlorida  PI561537598 nov-20 1.000 23,00 23.000,00 Inferior
6 Camilo Henriquez / Diego Portales - Puente Alto Pl 4417800 sep-20 1500 22,00 33.000,00 Similar

Fuente: elaboracion propia con levantamiento de CBR y ofertas en portales inmobiliarios.

Dentro del mercado de terrenos sobre el eje de Av. Camilo Henriquez, para la comuna de
Puente Alto, se observa una escasa oferta comparable. No obstante, la referencia N21
nos entrega una aproximacion de valor para terrenos de normativa acorde la residencial
en extension y que permite equipamiento de servicios. Similar es el caso de la referencia
6, la cual se considera un comparable homologable en cuanto a una ubicacién residencial,
como también un sector de buen grado de exposicidon. Similar uso de suelos que

referencia N21.

Debido a que los terrenos a ofertar, consideran sectores cercanos o inmediatos a la

comuna de La Florida, se considera razonable explorar los valores de suelo, dentro de
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sectores que posean similar aptitud inmobiliaria. Dichos comparables corresponden a las
referencias 2 a la 5, observando un mayor grado de transparencia en el mercado
comunal, pero con un alto grado de dispersion, respecto a las ofertas de la comuna de
Puente Alto. Debido a esta dispersidn, se realiza un estudio de mercado, asociado a los
coeficientes de constructibilidad de cada zona, para asi determinar una incidencia del

valor de suelo, sobre los puntos de constructibilidad base de cada zona.

Tabla 42 — Relacién del indice UF/m? por cada punto de constructibilidad para datos de

tabla 41.

Direccion UF/m? Caracterizacién N2 Nomrativa I.C. IC.Teorico RATIO
1 Camilo Henriquez N23779 al 3807 4.952 25,24 Similar 1 H1 0,9 1,17 21,57
2 Vicente Valdes / Concepcion 1.645 63,00 Similar 2 Z-AA+CB/CM 3,2 19,69
3 Av. Rojas Magallanes N21803 2.714 41,17 Similar 3 E-AM3 2,08 19,79
4 SantaJulia/ Ecuador 3.500 30,00 Inferior 4 E-AM3 2,08 14,42
5 Paraguay / Rojas Magallanes 1.000 23,00 Inferior 5 E-AM2 1,56 14,74
6 Camilo Henriquez / Diego Portales 1.500 22,00 Similar 6 H1 0,9 24,44

Fuente: elaboracion propia con levantamiento de CBR y ofertas en portales inmobiliarios.

Para los casos catastrados, se observa una estrecha relacion sobre |la oferta de mercado
por cada punto de constructibilidad (Ratio), los que se observan en un rango de 14,42
UF/m? por cada punto de constructibilidad, hasta los 21,57 UF/m?, considerando este
ultimo dato, como el mas certero, debido a ser una compraventa efectiva sobre el eje de

Av. Camilo Henriquez, emplazada en similar zona que terreno seleccionado.

No obstante, a esto, se debe considerar un atributo particular al terreno, dado que,
debido a su magnitud de superficie, como también su destino, es factible atribuirle los
beneficios de Conjunto Armdnico, establecidos en el Articulo 2.6.4 de la O.G.U.C. por su
condicidn de uso, beneficiando su constructibilidad en un 50% sobre la constructibilidad

base.
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7.4. SELECCION DE TERRENO

Se concluye entonces que el terreno emplazado en Av. Trinidad N25259 Lt 1 A-1, de
rol 3400 — 03, de una superficie total de 3.090 m?, es el terreno éptimo para el
desarrollo de equipamiento de oficinas colaborativas, en sectores residenciales en

extension, dado los atributos necesarios para dicho alcance.

Ne7 Av. Trinidad N205259 LT 1A 1

Superficie m?

3090
Zona P.R.C.
H1
1.C. 0,9
0.S. 50%

Valor de Venta UF
UF 83.430
UF/m?

27,0

Rol 3400-3

7.5. ANALISIS DEL ENTORNO
El terreno seleccionado, sobre el cual se desarrollard la propuesta de oficinas

colaborativas, el cual posee direccion por Av. Trinidad N205259 LT 1 A 1 de rol 3400-3, el
cual tubo usos primitivos de equipamiento educacional, se ubica en el sector norte de la
comuna de Puente Alto, denominado “Villa el Alba”, de usos residenciales en extension,
de caracteristicas repetitivas, desarrolladas en 1y 2 niveles, con presencia de usos mixtos
comerciales de escalas basicos y mediano sobre el eje de Av. Camilo Henriquez, y sectores
de un alto grado de desarrollo residencial en extension, con una tendencia de renovacion
urbana a través de proyectos residenciales en altura, sobre la acera poniente del eje de
Av. La Florida y continuacion de Av. Camilo Henriquez, correspondiente a la comuna de

La Florida, ademas de equipamiento educacional basico y medio.

La propuesta de proyecto, se desarrollard en un terreno plano y de forma trapezoidal, el
cual posee una superficie bruta de 3.084,64 m?, emplazado en la esquina sur oriente de
las intersecciones de Av. Trinidad Oriente y Av. Camilo Henriquez, esta ultima via de
categoria expresa, permitiendo relaciones intercomunales sobre el sector oriente de la

capital.
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Como un atributo del sector, se establece una alta conectividad a mediano plazo, debido
a la propuesta de implementacion de la Linea 8 de Metro Santiago, la cual conectara al
sector oriente de la capital desde las comunas de Providencia por el norte, hasta la
comuna de Puente Alto por el sur, destacando la presencia de estacion Trinidad, en la
interseccién de las Avenidas Camilo Henriquez y Av. Trinidad, como una de las estaciones

proyectadas de la linea 8 de Metro Santiago. ©8

Uno de los potenciales detractores de la propiedad, corresponde su frente al eje de Av.
Trinidad Oriente, debido a la presencia de una franja de afectacion a utilidad publica por
ensanche de Av. Trinidad Oriente, tanto en su linea oficial de La Florida, como en su linea

oficial de Puente Alto, por un ancho declarado entre lineas oficiales de 30 mts.

Entorno inmediato estd definido por desplazamiento méaximo de 5 minutos,
considerando movilidad activa a pie, la cual, estd representada por una distancia
recorrible linealmente de 0,42 kms, la que se va acotando en sectores residenciales

producto de la trama urbana (Tabla 20).

Mapa 9 — Entorno inmediato

Santa Amalia Santa Amalia

AV: Trinidad 'Ori L
rinidad Oriente Av. Trinidad Oriente

Terreno

Av. Lago Yelcho

José Miguel Carrera

o Todos \os Santos

Lag!

Servicios Culto y Cultura @ “““““““ ®

Fuente: Elaboracion propia con datos de trabajo de campo.

%8 (Metro de Santiago, 2019)
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Entorno cercano estd definido por desplazamiento maximo de 10 minutos, considerando
movilidad activa a pie, la cual, esta representada por una distancia recorrible linealmente
de 0,83 kms, la que se va acotando en sectores residenciales producto de la trama urbana

(Tabla 20).

Mapa 10 — Entorno cercano
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Fuente: Elaboracion propia con datos de trabajo de campo.

Como analisis general del entorno cercano del terreno seleccionado, se observa una gran
concentracién de equipamiento comercial sobre los ejes de Av. Camilo Enriquez y Av. La
Florida, reconociendo dicho entorno como un sector en desarrollo como polo comercial,
detonado principalmente por el alto grado de concentracion residencial, exposicion y alto
grado de flujo vehicular y peatonal, con caracteristicas de renovacion urbana,
principalmente sobre la zona comunal de La Florida, debido a la futura implementacion

de estacion de metro Trinidad, otorgandole un mayor grado de accesibilidad al sector.

Por otro lado, terreno adyacente comunal, actualmente de usos agricolas, de propiedad

de la Congregacion de Hermanos de La Salle, en la comuna de La Florida, posee un fuerte
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potencial para usos residenciales en altura, bajo las normas actuales del Plano Regulador
Comunal, los que actualmente gestionan modificaciones al Plano Regulador Comunal,
para disminuir las zonas de areas verdes intercomunales, y generar desarrollos de mayor

densificacidn.®

7.5.1 ACTIVIDAD INMOBILIARIA RESIDENCIAL
Si bien, el andlisis de proyecto esta enfatizado en sectores residenciales en extension, es

preciso determinar la actividad inmobiliaria residencial, debido a los cambios que
enfrentara el proyecto al corto plazo, identificando la presencia de mayor densificacion,
lo que podria traer consigo, un aumento en la potencial demanda para el uso de los

espacios de trabajo colaborativo fundado en el teletrabajo.

Mapa 10 — Catastro de proyectos residenciales en el entorno cercano.
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Valores 2.693 UF — 4.843 UF
Segmentaciéon €2 / C3
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7.5.2 IMAGENES DEL ENTORNO

Av. Trinidad Oriente / Lago General Carrera (Vista sur oriente)
> \\_7 : ) v, o E)

¥

Lago Yelcho / Lago General Carrera (Vista poniente)

5

Av. Trinidad Oriente / Palermo (Vista poniente)
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Av. La Florida / Santa Amalia (Vista Sur oriente)

Av. Trinidad / Av. Camilo Henriquez

Fuente de imdgenes: Street view de google earth.
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8. MODELO DE NEGOCIO Y PROPUESTA TECNICA DE PROYECTO

En este capitulo, se abordardn dos aspectos fundamentales, previo andlisis de evaluacion
econdmica. El primer aspecto corresponde al modelo de negocio, en donde se describe
y determina de manera mas detallada la definicién del producto, de acuerdo a las
caracteristicas de los sustitutos actuales de mercado, de qué manera se generard valor
tanto para la empresa como para el cliente y el método de financiamiento, para el
desarrollo constructivo principalmente. El segundo aspecto corresponde a la propuesta
técnica del proyecto, donde se realizara un estudio de cabida, con el fin de determinar
caracteristicas mas especificas del edificio, acordes a las disposiciones del Plano

Regulador Comunal Vigente de la comuna de Puente Alto.

8.1. MODELO DE NEGOCIO
Actualmente, en la ciudad de Santiago, el 100% de los espacios dedicados a oficinas

colaborativas, realizan su actividad econdmica en base al modelo de rentas, debido a que
el 69,4% de los Coworks corresponden a un edificio arrendado y el resto corresponde a
patrimonio de cada empresa, los que generan valor a través de una buena administracién
en conjunto con servicios que requiere cada segmento, por lo que la venta atomizada de

una oficina, entraria en un mercado completamente distinto.

Membresias: El modelo a desarrollar, consiste en un modelo de rentas en base 5 tipos de
membresias, las cuales pueden tener duraciones de contrato entre los 3 meses minimo
(B2C), hasta la duracion de contrato que el cliente estime conveniente (B2C), con un
minimo de 2 afios a largo plazo. Esta tipologia semi flexible de contratos, considera a los
segmentes B2C, como de mayor incidencia en la rotacion, ademas de emprendedores
gue tienen equipos de trabajo reducidos y que gran parte del tiempo de sus labores, son
realizadas en terreno o fueras de las dependencias de oficina, considerando también
contratos flexibles de corto plazo, entendiendo el riesgo de sus emprendimientos o
actividades laborales. Por otro lado, el segmento B2B, corresponde a empresas va
establecidas, las cuales genera mayores ingresos y son capaces de mantener operaciones

de al menos 2 afios, lo cual pueden generar responsabilidades contractuales a largo plazo.
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Tabla 43 — Tipo de membresias en modelo de negocio

Privado Equipos

Espacio Espacio Abierto . . Oficina Semi : X
SEGMENTO i .. Oficina Privada : (min 6 usuarios o
Abierto Fijo privadas )
60 m?)
B2B @ ®
B2C @ @ @
Contratos e
Plazos de trimestrales, onftratos Contratos semestrales Contrato minimo 2
Semestrales y Contratos anuales

Contrato semestrales y

y anuales afios
anuales
anuales

Fuente: Elaboracion propia.

Para los casos que el cliente requiera una habilitacién especifica acorde a su imagen

corporativa, se incorporara dentro del contrato, los costos asociados a la habilitaciéon

como valor presente dentro de los canones de su periodo contractual.

Los instrumentos legales para acceder a las membresias seran las siguientes:

a)

b)

Escritura privada o publica: Se generaran contratos de arrendamiento ante
notario por escritura publica o privada solo para el segmento B2C o a contratos
menores a 1 aifo, debido a la alta rotacion que existe en este segmento, y las bajas
expectativas de contratos a largo plazo. Esto repercutird en eximir constantes
gastos asociados a inscripciones en C.B.R., para un segmento que tiene una rapida
colocacioén.

Escritura Privada inscrita en C.B.R.: Se generaran contratos de arrendamiento por
escritura publica y con inscripcion en el C.B.R. solo para las membresias que se
estimen por plazos minimos de 2 afios. Esto permite proteger al arrendatario sin
perjudicar los derechos de terceros frente a una eventual venta, como también la
imposicion de otro contrato. Por el lado del arrendador, agiliza los
procedimientos de desahucio en caso de morosidades y genera deberes al
arrendatario, en caso de finalizar contratos con salidas anticipadas, asegurando el

ingreso del negocio, dentro de los periodos pactados.

Producto inmobiliario: El producto se emplazara en un terreno plano y de forma

trapezoidal, emplazado en el sector norte de la comuna de Puente Alto, inmediata al

limite comunal de La Florida, donde se observa un alto crecimiento demografico
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residencial, ademds de una alta y creciente presencia de equipamiento comercial,

potenciado principalmente por los usos residenciales y la buena conectividad.

Como atributos esenciales, el edificio tendra caracteristicas del mercado de oficinas Tipo

A, la cual considera a aquellos edificios que “Poseen caracteristicas de una antigliedad no

mayor a 25 afios de construccidn, con plantas libres de al menos 400 m?y una altura entre

piso y cielo de al menos 2,5 mts”’0. Estas deben incluir, ademds, caracteristicas exclusivas

de disefio, arquitectura y ubicacion.

a)

Formatos: Trabajo abierto o en planta libre, con espacios de libre disposicion para
aquellas membresias que contengan dichas disposiciones, oficinas serviciadas de
uso privado o compartido y Managed office o espacios de habilitaciones con
requerimientos especificos (B2B).

Equipamiento: El edificio contara con espacio de cafeteria, la cual considerara
sector de mesas para aquellos miembros que requieran un espacio de almuerzo
para jornadas laborales completas. Si bien, el enfoque radica en la absorcion de
demanda en un sector acotado, el segmento B2B es el que se prevé con mas
incidencia en el uso de estos espacios. Se proyectaran también los espacios
administrativos, accesos controlados por huella digital, ascensores y espacios de
uso comun, como también espacios exteriores abiertos de terrazas, sectores de
descanso, estacionamientos de bicicleta, recepcién y conserjeria, personal de
asistencia, estacionamientos de visitas y residentes, mini bodegas en
subterraneos y un sector abierto con instalaciones de agua potable vy
alcantarillado para usos extra programaticos.

Servicios: Wifi de alta velocidad, conexion a internet fija (en oficinas dedicadas)
direccién tributaria, suministros de oficinas, terrazas y telefonia.

Terminaciones: interiores de hormigodn visto, con caracter semi industrial
(Instalaciones a la vista y sectores de cielo americano), pavimentos de ceramicos,
muros divisorios de pintura sobre estuco, ademas de paneles divisorios vidriados,

zonas humedas con pavimentos y muros ceramicos y porcelanato, con artefactos

70 (Colliers International, 2020)
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sanitarios de ceramicos blancos nacionales. Terminaciones exteriores de muro
cortina termopanel. Para los casos de los privados por equipos, la habilitacién
podra ser a peticidn del cliente, respetando la linea general del edificio.

e) Instalaciones: areas comunes con iluminacion LED, ademas de encendido
mediante sensores de movimiento en espacios comunes, paneles solares para
uso de cocinay bafios, grupo electrégeno, baterias de energia, aire acondicionado
general por piso y caldera central, red de incendios y censores de apertura de

puertas para oficinas privadas.

Financiamiento: La Sociedad Inmobiliaria, cuenta como capital propio para el monto
remanente del crédito de construccidn mas el capital de trabajo, y el valor de compra del
terreno, mientras que la construccion del inmueble se realizara por contrato de una
empresa constructora externa, con un plazo maximo de 1 afio de desarrollo, mediante 2
instrumentos de financiamiento. El primer método serd mediante un crédito Bullet,
considerando el 70% del costo total de construccién a 1 afio, a una tasa anual a corto
plazo de 4,0% anual. Una vez finalizada y recepcionada la construccion, se pagara solo el
interés del crédito Bullet, tomando un crédito de enlace de 1 afio para fines operacionales
mientras el inmueble se va ocupando, incorporandolo a un crédito convencional

hipotecario a 19 afios, con una tasa estimada anual de un 3,5%.

Si bien, es factible considerar un fondo de inversién para la estructura del financiamiento,
se considera que, bajo la exigencia del proyecto y lo pionero del mismo, requerird un
costo patrimonial mayor que lo revisado en los costos patrimoniales de otros proyectos
inmobiliarios por las exigencias de los inversionistas, lo cual, estimando una tasa de
descuento del 6,0% anual para el proyecto como minimo, y requiriendo un 24% de la
inversion total como requerimiento del fondo de inversiones, se estima una tasa de
retorno del 7,0% anual, bajo los riesgos actuales en cuanto a las incertidumbres del

mercado, se resuelve poco factible contar con un fondo de inversién para dicho proyecto.

Administracién: el desarrollo de proyecto y modelo de negocio, contara con una

estructura de administracién organizada de la siguiente manera:
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Diagrama 1 — Estructura organizacional de oficina colaborativa.
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Fuente: elaboracion propia en base a consultas realizadas para distintos Coworks de la Region Metropolitana, como
administracion base.

Valor para segmento B2C: En este segmento, se crea valor considerando las flexibilidades
contractuales, para un grupo econdmico donde los ingresos anuales no dan abasto para
ejercer responsabilidades contractuales a largo plazo, adecuando los espacios en base a
las perspectivas de crecimiento de cada organizacion, maximizando el tiempo laboral,
derivando responsabilidades operacionales del inmueble, a la administracion del Cowork.
Ademas, los espacios Coworks generan sinergias interdisciplinarias, bajo la red de

contactos de todos los miembros de la comunidad Cowork.

Valor para segmento B2B: La alta concentracién de los espacios tradicionales de oficinas,
ademas de la concentracion de la oferta laboral, ha llevado a que sectores reconocidos
como polos comerciales, incrementen los costos fijos, asociados al arrendamiento
oficinas para las empresas. Sin embargo, existe la alternativa de oficinas satélites,
considerando la virtualizacion de cada empresa, lo cual radica en facilitar al empresario
en reducir los costos por concepto de arrendamiento en dichos sectores, acercando el
trabajo al trabajador, despreocupandose demas, de mayores gastos administrativos del
edificio como seguros de incendio, gastos comunes, entre otros. La capacidad de
arrendar a un menor valor, estd asociada al menor valor de suelo, en sectores

residenciales.
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8.2. PROPUESTA TECNICA DE PROYECTO ARQUITECTONICO
El componente del terreno, se ubica en la esquina sur oriente de la interseccién de las

calles Av. Camilo Henriquez y Av. Trinidad Oriente, en la comuna de Puente Alto. Posee
Rol 3400-3, con direccién de acuerdo al S.I.I. Av. Trinidad 05259 LT 1 A 1, con un avalto
fiscal de 320.211.830 a noviembre del afio 2020.

COMUNA DE LA FLORIDA

R

COMUNA DE PUENTE ALTO

COMUNA DE LA FLORIDA

Fuente: Elaboracion propia con datos levantados en terreno.

DESLINDES Y SUPERFICIE DEL TERRENO

Norte : En 77,16 metoscon  Av. Trinidad Oriente Superficie total 3.084,64
Sur : En 54,57 metoscon  Lote Vecino Cesion U.P. 505,65
Oriente : En 41,79 metoscon Lot Vecino Superficie 2.578.99
Poniente : En 54,35 metroscon  Av.Camilo Henriquez neta o

Residencial y Equipamiento
Residencial, Equipamientos de salud, educacién, culto y cultura, social, seguridad, deporte, comercio y servicios.
Uso de suelo permitido Infraestructura de vialidad y aguas lluvias, espacio publico segtin Art. 2.1.30, capitulo 1, titulo 2 de la 0.G.U.C. Area verde,
seglnart. 2.1.31, capitulo 2 de la 0.G.U.C.

Equipamiento de esparcimiento, actividades productivas e infraestructura de generacion y distribuciéon de energia,

Uso de suelo Prohibido plantas de captacion, tratamiento o distribucién de agua potable o de aguas servidas, vertederos, plantas de
transferencia de basuras y todos los no indicados como permitidos.

Sup. Predial minima 150

Coeficiente de Constr. 0,9

Densidad Bruta Maxima 250 Hab/ Ha

Aislada, Pareada y Continua

Altura Méxima Articulo 2.6.3de la 0.G.U.C.

Ocupacién de Suelo maximo 50%

so%

., Art. 8 de la O.L. (7,0mts para calles mayores de 30,0 mts y 5,0 para calles mayores de 20,0 mts y hasta 30,0
Antejardin mts.)

Art. 7.1.2.9, cuadro N210, Zona Cdel P.R.M.S.
Estacionamientos (Zona C) Para oficinas o agrupaciones de oficinas mas de 500m? edificados 1/75 m2,

Inmueble factible de acoger a las disposiciones del articulo 2.6.4. de conjunto armdnico por condicién
de uso —Aumento en un 50% de constructibilidad.

Consideracioén especial
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8.2.1 VOLUMEN TEORICO Y CABIDA PREELIMINAR
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3.084,64 m?
505,65 m?
257899 m?
09

si

Fusién de Roles Art. 63 L.G.U.C No

Indice de Constructibilidad aplicado 1,35

[Superficie util maximo + N.T.N. 3.481,64 m?

Ocupacion de suelo 50%
Superficie maxima primer nivel 1.289,50 m?
Altura por ocupacién maxima 3 pisos
Ocupacion de suelo propuesta 25%
Superficie primer nivel 870,41 m?

Altura por ocupacién propuesta 4 Pisos

Espacios de equipamiento interior y comunes 10%

Espacios de equipamiento interior y comunes 348,2 m?

Fuente: Elaboracion propia.

Considerando la normativa vigente y el aumento de constructibilidad en un 50%, el indice
de constructibilidad resultante, corresponde a un factor de 1,35 sobre el terreno util, por
lo que, para el calculo de la superficie Util a construir, es necesario realizar el descuento
de la superficie de terreno afecta a utilidad publica. Esto da como resultado una superficie

total maxima sobre nivel de terreno natural de 3.481,64 m?.

Por otro lado, la ocupacién de suelo que posee la normativa H-1, corresponde a un 50%
de la porcion predial dtil, lo cual podria eventualmente desarrollar una planta maxima de
1.289,5 m2. No obstante, y debido a las exigencias de conjunto armdnico, el proyecto
debe desarrollar al menos dos edificios, por lo que se propone una ocupacion de suelo
de un 25%, con una altura a desarrollar de 4 pisos, la cual esta condicionado a la aplicacion
de rasantes (art. 2.6.3. de la 0.G.U.C.), con un angulo maximo de 709, aplicable entre las
regiones IV a la IX y la Region Metropolitana, y distanciamientos de medianeros para

fachadas con vanos de 4,0 mts sobre los 7,0 metros de altura.

El posicionamiento volumétrico de ambos edificios, da cuenta de la maximizacién del
aprovechamiento en la constructibilidad, ocupacion de suelo y mayores frentes sobre
ambos ejes estructurantes mejorando asi su exposicion e imagen corporativa, sin elevar

en demasia la altura, comportandose acorde a los volumenes de su entorno.
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8.2.2 ESTACIONAMIENTOS

De acuerdo a la ordenanza local del Plano Regulador Comunal de Puente Alto, las
exigencias minimas de estacionamientos, para la totalidad de las edificaciones que se
construyan o cambien de destino, deberdn cumplir con los requerimientos minimos
contemplados en el Articulo 7.1.2.9, cuadro N210 del P.R.M.S. (Zona C). Ademas de la
dotacion minima de estacionamientos, se propone un programa de mini bodegas en
subsuelo, considerando el arrendamiento de las mismas, para el segmento B2B, con

mayor permanencia temporal en la edificacién.

Estacionamientos Art. 7.1.2.9 P.R.M.S. 1/75 m? edif.

Dotacién minima de estacionamientos 47 Est.

Dotacion minima clientes (20% art. 50 O.L.) 9 Est.

Minimo total de estacionamientos 56 Est.

Estacionamientos vehiculos proyectados 50 Est.
Estacionamientos biciletas proyectados 80 Est. Bici

Superficie Gtil minibodegas - N.T.N. 90,00 m?

Superficie util estacionamientos - N.T.N. 587,5 m?
Superficie total - N.T.N. 1328,00 m?

Fuente: Elaboracion propia.

La superficie total bajo nivel de suelo, posee un adicional en superficies para
circulaciones, las que consideran un 70% para los espacios que se utilizaran para Mini
bodegas, y un 100% para las circulaciones de estacionamientos, los que consideran una
superficie Util de 12,5 m? por unidad (2,5 x 5 metros) y una superficie Util por mini bodega
de 3 mts?. La sumatoria de las superficies a desarrollar en sub suelo y sobre nivel de suelo,

resulta en 4.809,64 m?, y una carga de ocupacion maxima de 348 personas.

Superficie total + N.T.N. 3.481,64 m?
Superficie total - N.T.N. 1.328,00 m?

|Supe rficie total construida 4.809,64 m’?

CARGA DE OCUPACION Art. 4.2.4. OGUC 348 personas

Fuente: Elaboracion propia.
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8.2.3 SINTESIS DE PROYECTO
El proyecto estd definido dentro de un terreno de topografia plana y de forma

trapezoidal, con una superficie total de 3.084,64 m?, con direccidon Av. Trinidad 05259 LT
1 A1, ubicado en el sector norte de la comuna de Puente Alto, el cual se encuentra afecto
a utilidad publica por ensanche de Av. Trinidad Oriente, en su deslinde norte, afectando
al terreno en una superficie de 505,65 m?, lo cual resulta de una superficie Util de

2.578,99 m?.

De acuerdo a la normativa vigente, es factible de desarrollar una superficie Util maxima
de 3.481,64 m?, lo que considera el beneficio de aumento de constructibilidad en un 50%
sobre la norma base, acogiéndose a las disposiciones de conjunto arménico, con usos de

equipamiento, resguardando una superficie predial minima de 2.500 m2.

La propuesta volumétrica consta de 2 torres de 4 niveles sobre nivel de suelo, con una
superficie de 870,41 m? por planta, totalizando los 3.481,64 m? sobre nivel de suelo,
mientras que, en subsuelo, se proyecta un programa de 47 estacionamientos y 30 mini

bodegas, desarrollados solo en 1 subterrdneo, con una superficie de 1.328,0 m?.

En los espacios exteriores se proyectan areas verdes, vegetacién y espacios techados no

computables para el indice de constructibilidad.

Fuente: google images para busqueda de “Coworks”.
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9. EVALUACION ECONOMICA

La evaluacién econdmica y financiera de un proyecto, comprende la etapa de andlisis de
la informacién recabada ante la iniciativa de una idea de inversion, para este caso
inmobiliario, que originalmente busca satisfacer un problema o una necesidad,
proyectando los beneficios y costos asociados a su realizacidn, y asi poder tener un mayor
grado de certeza en la toma de decisiones ante una estructura planificacion. Dicha
evaluacién econdmica de un proyecto de inversién “tiene por objeto conocer su
rentabilidad econdmica y social, de tal manera que asegure resolver una necesidad
humana en forma eficiente, sequra y rentable. Solo asi es posible asignar los escasos

recursos econdmicos a la mejor alternativa.”’*

La construccién de la evaluacion econdmica para la idea de inversion de oficinas

colaborativas en sectores residenciales en extension, se centran en los siguientes puntos:
1.- Obtencion y creacién de informacién
2.- Plan de ventas / Estudio de mercado
3.- Analisis de costos
4.- Inversion total

5.- Estudio econdmico y financiero

9.1. OBTENCION Y CREACION DE LA INFORMACION
Como se menciond en los capitulos anteriores, el modelo utilizado para el desarrollo de

proyecto de espacios colaborativos y oficinas satélite, corresponde a un modelo de renta
bajo una administracion centralizada, con enfoque para segmentos B2C y B2B, los que se
identifican esencialmente por la correlaciéon de dependencia con su actividad laboral
(dependientes e independientes), el cual nace de la necesidad de disminuir los margenes

de transporte por conceptos laborales, acercando el trabajo al trabajador.

71 (Baca Urbina, 2001)
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El valor del terreno se determina en funcion de un analisis de mercado para terrenos con
aptitud inmobiliaria ofertados como ventas efectivas (C.B.R.), el cual corresponde a una

inversion inicial por compra del terreno de 70.677 UF, equivalente a 27,0 UF/m?2.

El estudio técnico arquitectdnico o estudio de cabida, se realiza considerando la normativa
vigente del Plano Regulador Comunal de Puente Alto, para la zona H-1, con definicion de

equipamiento de oficinas profesionales.

Costos de construccion seran determinados en los proximos capitulos, considerando
andlisis de tipologias constructivas sustitutas de oficinas con clasificacion tipo A,

obtenidas de presupuestos reales, obteniendo asi un indice en UF/m?.

Costos fijos y variables proyectados corresponden esencialmente a los incurridos en el
periodo de administracién, una vez internalizado todos los costos asociados a la
construccion del proyecto, basandose en la tenencia de un solo duefio, con aportes de
capital propio y financiamiento bancario. Estas entradas estan asociados a costos
administrativos, mantenciones, impuestos territoriales, pagos de salarios del grupo
administrador, como también gastos variables del consumo energético, agua, internet,

softwares, entre otros.

Los Ingresos, se aproximaran de acuerdo al catastro de 11 Coworks reconocidos a nivel
Regional de categorias de cadena, reconocidos en distintas Regiones a nivel nacional,

para asi determinar un valor razonable para cada servicio ofertado en el proyecto.

El andlisis financiero responderd a una propuesta del modelo de flujo de caja descontado,
considerando tasas de descuento observadas en el mercado para la industria de oficinas,
obtenidas en 2 consultoras inmobiliarias reconocidas a nivel internacional. Dichas tasas
de descuento serdn contrastadas con la tasa interna de retorno del proyecto, verificando

asi su viabilidad econémica y financiera.
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9.2. PLAN DE VENTAS
Los espacios de oficinas colaborativas, se destacan principalmente en la flexibilidad de

membresias que poseen, haciendo mas factible la diversificacidn de ingresos del proyecto
a distintos segmentos. Por este motivo, es necesario conocer el mercado sustituto al cual
se enfrentard el proyecto en el periodo de su seguimiento y control, considerando

ademas periodos razonables de ocupacidn para cada segmento.

Los valores fueron estimados de acuerdo a estudio de mercado de ofertas para los tipos
de membresias mas solicitadas en 11 Coworks con mayor presencia en la Regidn
Metropolitana. De esta manera, y con una mirada conservadora, dichos promedios de

valores por membresia, seran ajustados en un 15% a la baja.

Salas de Reuniones

Espacio Abierto (1/2 o - o . . . o
Cowork Jornada o dias E.spacm” Of.lcma Of|cu.na Semi Prlyado Equl.pos / Talleres (Por 8 a Oficina Virtual (por
definidossemanales| Abierto Fijo Privada privadas (min 6 usuarios) 10 horas mes) mes)
Cowork LATAM 14 $127.492 $159.485 $226.200 $196.289 $1.044.000 $25.000
Cowork LATAM 14 $114.742 $143.536 $208.104 $180.586 $939.600 $25.000
Launch Coworking 4 $89.900 $132.000 $246.500 $12.000
Neuralis 2 $150.000 $135.000 $195.500 $1.150.000 $15.000 $35.000
Regus 12 $148.990 $190.500
Spaces Cowork 2 $67.500 $135.000 $229.000 $190.000 $18.500 $37.700
The Bunker Cowork 1 $145.500 $225.000 $985.500
WeWork / M.S. Fontecilla 6 $115.000 $236.250 $212.625 $1.053.000
WeWork / Apoguindo 6 $96.000 $183.000  $164.700 $1.008.000
WeWork / Santiago Centro 6 $70.000 $202.500 $182.250 $1.012.500
CE Cowork 1 $80.000 $193.333 $1.218.000 $11.000 $32.500
Promedio* $95.079 $144.253 $203.080 $189.056 $1.051.325 $17.750 $35.067
Promedio ajustado (85%) $80.817 $122.615 $172.618 $144.628 $893.626 $15.088 $29.807
Valor Anual . Puestos de
Plan Valor mes UF Membresias .
UF Trabajo
Espacio Abierto rotativo (media
A 2,79 33,44 139 69,5
Espacio Abierto Fijo (Jornada
completa) 4,23 50,74 41,7 41,7
Oficina Semi privadas 4,99 59,85 27,8 27,8

Nota: Valores ajustados a UF tedrica equivalente a CHS 29.000
Fuente: Elaboracion propia y levantamiento de mercado para Coworks en la R.M.

El Segmento “Business to Consumer”, el cual va dirigido principalmente a personas que
estén en una etapa de emprendimiento o freelancers principalmente, esta dirigido a
membresias mas ajustadas en presupuesto, y con responsabilidades contractuales no

mas de 1 afio.
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B2B

Valor Anual . Puestos de
Plan Valor mes UF Membresias .
UF Trabajo

5'95 71’43 20'9 20’9

Privado Equipos 60 m? (min 6

usuarios) 30,81 369,78 31,35 188,1

Nota: Valores ajustados a UF tedrica equivalente a CHS 29.000
Fuente: Elaboracion propia y levantamiento de mercado para Coworks en la R.M.

El Segmento “Business to Business”, el cual hace referencias a transacciones comerciales
entre empresas, va dirigido principalmente al sector empresarial micro, pequefia,
mediana y grande, los cuales ya tienen un grado organizacional definido, pero, requieren
espacios descentralizados para adaptarse a las nuevas modalidades de trabajo, lo que
ademas les permitird rebajar costos operacionales por concepto de arriendo en sectores

con los indicadores de mercado mas elevados a nivel regional.

Paralelo a los segmentos antes mencionados, el desarrollo inmobiliario contard también
con servicios adicionales de oficinas virtuales y salas de reuniones, las que se arrendaran
por hora, sobre los periodos de uso liberado establecidos para cada membresia. Solo para
las membrecias de espacios abiertos rotativos, no contardn con horas disponibles para

uso de oficinas.

Servicios adicionales

Ingreso Ingreso

Plan Valor servicio Mensual Anual Membresias
Salas de reuniones (por 0.52 28.76 3451 556

hora) ’ ’ ’ ’
Oficina Virtual (por mes) 0,50 20,85 250,2 41,7

Nota: Valores ajustados a UF tedrica equivalente a CHS 29.000
Fuente: Elaboracion propia y levantamiento de mercado para Coworks en la R.M.

Para la proyeccion de las membresias a contratar, sobre el uso mensual internalizado en
los contratos, se estima que el 20% de las membresias B2C requeriran oficina virtual para

sus actividades laborales, justificado por el estatus profesional como trabajador



auténomo e independientes (Grafico 13). Similar caso para las salas de reuniones, con un
20% de proyeccién de ocupacién, dado que dicho plan, no cuenta con horas

incorporadas.

Debido a la optimizacién de los recursos normativos, y las necesidades de almacenaje del
segmento B2B, se ha determinado implementar espacios de mini bodegas en el subsuelo
y arrendamiento de estacionamientos disponibles para cualquier miembro. No obstante,
a esto, el arrendamiento de los estacionamientos esta representado por la intencién de
la no utilizacion de los mismos, priorizando la movilidad activa. Sin embargo, el 31,96%
de las personas encuestadas, que, si estan dispuesto y tienen factibilidad de realizar
trabajo remoto, tienen preferencias de desplazarse en automovil, lo cual, considerando
solo los puestos de trabajo para el segmento B2B, resultaria en una dotacién minima de
62 unidades. No obstante, y debido a que se promueve la movilidad activa, solo se

consideran viables de arrendar, la dotacién minia por normativa del P.R.C. de Puente Alto.

Minibodegas
Pl UF Bod Total Mes | Anual
an odega Bodegas ngreso €S Ingreso Anua

Estacionamientos
Plan UF BX Total Bx Ingreso Mes Ingreso Anual

Nota: Valores ajustados a UF tedrica equivalente a CHS 29.000
Fuente: Elaboracion propia y levantamiento de mercado para Coworks en la R.M.

La planificacion de ocupacidn, va determinado para cada segmento, en donde se estima
una ocupacion base al primer afio de un 40% para el segmento B2C, considerando un
periodo de estabilizacion al afio 7, en un escenario conservador, con un porcentaje de
vacancia de un 5% constante. Se debe mencionar, que los espacios abiertos rotativos,
contabilizan 2 membresias por puesto de trabajo, debido a la rotacion diaria factible para

estos espacios, logrando duplicar el ingreso por los mismos puestos de trabajo.
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Por otro lado, el segmento B2B, se plantea una ocupacion mas acelerada, con un periodo
de estabilizacion de los ingresos al afio 3, considerando una tasa de vacancia del 5%. Dicha
absorcion considera plan de marketing direccionado al segmento empresarial, por lo que
los requerimientos son en mayor magnitud, absorbiendo a lo menos 6 puestos de trabajo

por cada membresia, con plazos no menores a 2 afios.

Proyeccidn de ocupacién, segmento B2C

Segmento B2C
. " Ocupacion  Puestos
R alaues) Total Totales
1 40% 55,6
2 50% 69,5
3 60% 83,4
4 70% 97,3
5 80% 111,2
6 90% 125,1
7 95% 132,05
8 95% 132,05
9 95% 132,05
10 95% 132,05
Proyeccidn de ocupacién, segmento B2B
Segmento B2B
. o Ocupacion
Periodo (Afos) Puestos
Total
1 80% 167,2
2 90% 188,1
3 95% 198,55
4 95% 198,55
5 95% 198,55
6 95% 198,55
7 95% 198,55
8 95% 198,55
9 95% 198,55
10 95% 198,55

Proyeccidén de ocupacién para los Servicios adicionales y Obras complementarias

142




Servicios Adicionales Minibodega y estacionamientos

. " Ocupacién ~ Membresias i0
Periodo (Afios) thal Totales Periodo (Afios) Ocﬁz:: II - :C(:Jdngdaass
1 40% 38,9 1 40% 12
2 50% 48,7 2 50% 15
3 60% 58,4 3 60% 18
4 70% 68,1 4 70% 21
5 80% 77,8 5 80% 24
6 90% 87,6 6 90% 27
7 95% 92,4 7 95% 29
8 95% 92,4 8 95% 29
9 95% 92,4 9 95% 29
10 95% 92,4 10 95% 29

Fuente: Elaboracion propia y datos de periodos de colocacion industria Cowork en Chile

Para el caso de la proyeccién de ocupaciéon de los servicios adicionales se estima una
estabilizacidon al afio 7, considerando un 95% de ocupacion, debido a que el proyecto
persigue orientar el concepto a una ocupacién mayoritaria de oficinas satélites para el
segmento B2B, las cuales poseen oficinas matrices que ya cuentan con dichos servicios,

por lo que dichos se proyectan mayoritariamente para usos del segmento B2C.

Por otro lado, la ocupacién de las mini bodegas y estacionamientos se proyecta de
manera conservadora, entendiendo que existe una potencial demanda de espacios de
almacenaje para el segmento B2B, los cuales tendran contratos a largo plazo y requeriran
de espacios para almacenaje. Sin embargo, no se prevé que segmento B2C, requiera de
dichos espacios, dado su alto grado de rotacién y bajas expectativas de contratos a
mediano y largo plazo (2 afios o mas). No obstante, a esto, el uso de las mini bodegas se
conceptualiza no tan solo para miembros de los espacios colaborativos, si no también se
define para usos externos, considerandose una membresia independiente a los usos de

los espacios colaborativos.”?

72 Tablas de proyeccidn de ocupacién aperturadas con proyeccidn de ingresos en Anexo 12.2
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9.3 ANALISIS DE COSTOS
En el siguiente segmento se estudiaran y analizardn los distintos costos o recursos

asociados al desarrollo inmobiliario, como también a la operacion misma del inmueble,

bajo un modelo de renta con administracion centralizada.

9.3.1 COSTOS DE CONSTRUCCION
La determinacién de los costos de construccion es elaborada en base a una tabla

comparativa, la cual incorpora 7 referencias de desarrollo de edificios de oficina, para
calidades constructivas de obra gruesa B-1 y B-373, con terminaciones bdsicas de

pavimentos y cielos.

PROYECTOS EDIFICIOS DE OFICINA

Materialida Clasey

Ubicacién Fuente d Calidad

Av. Ossa, La Reina Evaluacion H. Armado B-2 19.064,00 431.165,00 22,62
Santa Maria, Providencia Evaluacion H. Armado B-3 17.776,00 467.053,00 26,27
Av. Apoquido, Las condes Evaluacion H. Armado B(ly3) 9.630,00 245.364,00 25,48
Santa Maria, Providencia Evaluacion H. Armado B(2y3) 16.280,00 423.245,00 26,00
Manuel Barros Borgofio, Providencia Evaluacion H. Armado B-2 10.530,00 245.812,00 23,34
O'Brien, Vitacura Evaluacion H. Armado B-3 5.564,00 105.104,00 18,89
Av. Suecia, Providencia Evaluacion H. Armado B-3 8.287,00 189.914,00 22,92

Promedio Pond. 24,19

*considera pavimentos y cielos basicos
Nota: UF/m? corresponde al indice ponderado entre superficies sobre nivel de suelo y bajo nivel de suelo.

Fuente: Elaboracion propia con datos obtenidos de presupuestos de construccion y evaluaciones
economicas.

Los totales de desarrollo para construccidn de edificios de oficinas, incorporan los grupos
de Costos Directos de Construccién, Gastos Generales, Utilidades e Impuesto al Valor

Agregado |.V.A.

Se considera razonable una proyeccion de costos dentro del promedio de las referencias

catastradas, determinando asi, un indicador cercano a las 24,5 UF/m? IVA incluido.

Debido a que el arrendamiento de los puestos de trabajo, seran listos para su uso, se
realizan estudios de costos de habilitaciones para oficinas de edificios de clasificaciones

Ay A+

73 Corresponde a la clasificacion de las construcciones de acuerdo a la tabla aplicada por el S.1.1.



HABILITACIONES OFICINA

m? UF/m?

Ubicaciéon Afios Habilitacion UF Total

Constr. Constr.

Torre Titanium, Providencia Presupuesto 2017 Term./Inst. 715,00 13.160,00 18,41
Torre Titanium, Providencia Presupuesto 2017 Term./Inst. 1.450,00 25.546,00 17,62
Edificio Paladio, Providencia Presupuesto 2019 Term./Inst. 70,00 1.284,00 18,34
Quilicura Presupuesto 2019 Term./Inst. 54,00 719,00 13,31
Santiago Centro Presupuesto 2019 Term./Inst. 134,00 1.522,00 11,36
Cerro Colorado, Vitacura Presupuesto 2019 Terminaciones 152,00 1.486,00 9,78

Promedio Pond. 16,98

Fuente: Elaboracion propia con datos obtenidos de presupuestos de construccion y evaluaciones
economicas.

Debido a la clasificacion del proyecto como edificio de categoria A, ademas de presentar
aspectos industriales con instalaciones vistas y hormigones vistos, la habilitacion
comprende tabiquerias interiores de muros vidriados y estructuras livianas, lo cual se
considera un indice de habilitacidn sobre nivel del terreno natural, cercano a las 10 UF/m?

IVA incluido.

Terreno Proyectos, Permisos y otros

Superficie terreno

Indice terreno

Corretaje terreno (1,5 % Vent
Valor total terreno

Superficie + N.T.N.
Superficie - N.T.N.
Valor construccién + N.T.N.
Valor construccién - N.T.N.
Urbanizacién
Costo construccion

Indice parcial

Habilitaciones

2.578,99 m?
27,00 UF/m?

1.044,49 UF
70.677 UF/m?

3.481,64
1328,00
24,5 UF/m?
10 UF/m?
0,5 UF/m?
99,869,59 UF/m?
20,764 UF/m?

Habilitacién + N.T.N. 11 UF/m?
Habilitacién - N.T.N. 2 UF/m?
Costo Habilitacion + N.T.N 38.298,00 UF
Costo Habilitacion - N.T.N 2.656,00 UF
Costo habilitacion 40.954,00 UF
indice parcial 8,51 UF/m?
Costo Construccion + Habilit: 140.823,59 UF
indice total 29,28 UF/m?
IVA CREDITO construccién 19%
IVA CREDITO construccion 26.756 UF
UF/ m? CONSTR. +IVA 34,84 UF/m?
Velocidad de construccién 500 m?/ mes
Meses de construccion 10 meses

Fuente: Elaboracidn propia

Mecanica de suelos 350,00 UF
Arquitectura 1.392,65 UF
Calculo y especialidades 1.442,89 UF
Empalmes y servicios sanitari 640,00 UF
Permisos y derechos municig 1.498,04 UF
Legales 998,70 UF
ITO 350,00 UF
Administrador de obra 550,00 UF
Mitigaciones (EISTU o IMIV) 1.250,00 UF
TOTAL PROYECTOS, PERMISC 8.472,29 UF
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9.3.2 COSTOS EN MOBILIARIO
Los costos asociados al mobiliario, corresponde a todas las zonas para usos asociadas a

las membresias para el segmento B2C, dado que el segmento B2B, tendrd opciones de
habilitaciones distintas al estandar del inmueble primitivo, lo cual, serdn evaluados por
cada cliente e incorporados a su contrato de arrendamiento como valor proyectado en
cada pago mensual. Se habilitarda bajo los costos estimados por tabla asociada,
respetando el valor inicial de lista. No obstante, se considerara un aumento del canon de
arriendo de un 2% anual, con un minimo de 2 afios, para mitigar los costos asociados a

dicha habilitacion.

ITEM Cantidad Valor Unidad IVA unidad Neto Unidad IVA Total UF Neto Total UF
Meson 6 personas 19 $649.990 $103.780 $546.210 66,3 349,1
Sillas para mesones 111 $69.990 $11.175 $58.815 42,8 225,5
Escritorios 49 $98.990 $15.805 $83.185 26,5 139,7
Sillas para escritorios 49 $128.990 $20.595 $108.395 34,6 182,0
Cajoneras 49 $49.990 $7.982 $42.008 13,4 70,5
Estanterias 10 $69.990 $11.175 $58.815 3,9 20,3
Mesones reunion (8 Pers.) 4 $ 445.000 $71.050 $373.950 9,8 51,6
Tv. Salas de reuniones (60') 4 $399.990 $63.864 $336.126 8,8 46,4
Proyectores salas Reuniones 4 $319.990 $51.091 $268.899 7,0 37,1
Sillas Salas de reuiniones 32 $173.990 $27.780 $146.210 30,7 161,3
Mesén recepcién 2 $990.000 $158.067 $831.933 10,9 57,4
Silla recepcion 2 $173.990 $27.780 $146.210 1,9 10,1
Impresoras multifuncional 8 $109.990 $17.561 $92.429 4,8 25,5
Servidores 2 $1.489.990 $237.898 $1.252.092 16,4 86,4
Mobiliario areas comunes 1 $2.500.000 $399.160 $2.100.840 13,8 72,4
Mobiliario Kitchenette 1 $1.890.000 $301.765 $1.588.235 10,4 54,8
TOTAL UF 302,11 1.590,03

Fuente: elaboracion propia y levantamiento de oferta en portales de retail.

Este item se traduce como un costo fijo, dado que se implementara en el periodo de
terminaciones de las obras de construccién y tendran costos variables de mantencion o
renovacion anuales, los que seran considerados en un 2% sobre las ventas. Este gasto de

mantencion, esta asociado también a terminaciones e instalaciones del inmueble.

9.3.3 GASTOS FIJOS EN ADMINISTRACION
Una parte fundamental del modelo de negocio de renta por administraciéon centralizada,

corresponde a la forma de organizar la administracion y considerar como gastos fijos las

remuneraciones de cada colaborador. Esta diferenciacién de gastos, incurre en la
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determinacion del punto de Equilibrio, como también el plazo de recuperacion de la

inversion.

Para los puestos de Gerente de Negocio y Jefe de marketing y ventas, tendran asociados
por cumplimiento de ventas y desempefios, un porcentaje de un 1% asociado a las ventas
por cumplimiento de ocupacion proyectada, y de un 1,5% sobre la ocupacion proyectada,

en base a las ventas anuales.

Estructura de organizacién Jerarquica:

)

Gerente de
negocio

X

N

Servicios Legales Contabilidad
S S

Jefe de Administrador
Marketing Local

Servieiq de /l\

{

Agenciay - Ejecutivo de
Medios Recepcionista Servicios
Digitafes ~— N~

L N
Junior
N—
N

Aseo
Ny

Fuente: elaboracion propia en base a consultas realizadas para distintos Coworks de la Region Metropolitana, como
administracion base.

Cargo Mes Liquido Mes Bruto Beneficios Total Mensual Total Anual
Gerente de Negocio $2.400.000 $2.962.963 $120.000 $3.082.963 $36.995.556
Jefe de Marketing y Ventas $1.350.000 $1.666.667 $120.000 $1.786.667  $21.440.000
Administrador local $950.000 $1.172.840 $120.000 $1.292.840 $15.514.074
Contabilidad $75.000 $92.593 $120.000 $212.593 $2.551.111
Recepcionista $650.000 $802.469  $120.000 $922.469 $11.069.630
Ejecutivo de Servicios (2) $1.100.000 $1.358.025 $120.000 $1.478.025 $17.736.296
Junior $ 350.000 $432.099  $120.000 $552.099 $6.625.185
Aseo (2 Turnos) $600.000 $740.741  $120.000 $860.741 $10.328.889
Servicio de agencia y medios digitales $450.000 $5.400.000
Servicios Legales $1.500.000 $18.000.000
Totales $7.475.000 $9.228.395 $960.000 $12.138.395 $145.660.741
Totales en UF ($29.000 a Nov. 2020) UF 257,76 UF 318,22 UF 33,10 UF 418,57 UF 5.022,78
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Fuente: Elaboracion propia.

Por otro lado, el impuesto territorial se considera un gasto fijo dentro del flujo
operacional, dado que el pago es imputable al duefio del inmueble, el cual es calculado
de acuerdo a las tasas de impuesto que aplica el S.I.I. con una tasa maxima de 1,4% para
propiedades no habitacionales, las cuales fueron fijadas mediante decreto supremo
N2458, considerando el avallo fiscal de la propiedad.

9.3.4 CALCULO DE AVALUO FISCAL E IMPUESTO TERRITORIAL

Avalio Bien Raiz = Avalldo Terreno + Avalio Construcciones

La férmula para el terreno:

AvalGo Terreno = Superficie (m?) * Valor Terreno AH ($/m?2)

\

\ S

\ \%\ Areas Homogéneas RAV NO

TH e nowre  mwomm Agricola 2018

~

. -

™ d Cédigo Area Homogénea
’ CMBOG6

\ 20 Rango Superficie Predial (en m®)
! l 30-4100 m*

L —— | Valorm® de Terreno

| 3126717

Fuente: Cartografia digital S.1.I. Mapas.

Terreno neto 2.578,99 m?
Valor m2 126.717,00 S/m?
EILIEVEIO] 326.801.875,83 S
Avaluo terreno 11.269,03 UF

La Férmula para las construcciones

Avallo Construccion = Superficie (m®) * Valor Construccion ($/m?) * Coeficiente de Ajuste

Considerando los valores del S.1.1. en la tabla de costos de construccion
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Sup. Constr.  $/m?2S.L.I. Factor $/m3 Total $ Total UF

B-2 3.481,6 737.897,0 1,0 737.897,0  2.569.089.128,4 88.589,3

B-3(SB) 1.328,0 394.313,0 0,7 276.019,1 366.553.364,8 12.639,8

Avaluo Construcciones 2.935.642.493,2 101.229,1
Y UF

Avaluo Total 112.498,08

Tasa 1,20%

Contribucion Anual 1.350,0

Fuente de cdlculo: Elaboracion propia con guia para calcular el avalio de una propiedad no acogida a ley N219.537 de

copropiedad inmobiliaria (S.1.1.)

9.3.5 GASTOS VARIABLES
Los gastos variables de operacién, corresponden a todos aquellos desembolsos de

efectivo que estan directamente relacionados con el volumen de produccion, y por ende
los porcentajes de ocupacion, por lo tanto, estos costos serdn directamente

proporcionales a la ocupacion del inmueble.

El consumo energético mensual para edificios de oficinas que se encuentran certificados
se encuentran entre los 41 a 76 KW/ m? al afio’#, por lo cual, se estima un consumo anual

para la edificacion de 70 KWh/ m?.

kWh / m?

ITEM mes kWh / mes $/kwWh Gasto Total mes $ Total mes UF

Consumo Energetico mensual 5,83 20.300,00 90 $1.827.000 63,000
Lts x dia Lts x Mes $/Ltsagua Gasto Total mes$ Total mes UF

Agua mensual 20.880 417.600 0,5 $ 208.800 7,200

ITEM Gasto Total mes $ Total mes UF
Internet mensual / Telefonia $159.960 5,516
Suministros de oficina mensual $ 250.000 8,621
Café de grano mensual $ 250.000 8,621
Software Administracion / Basico mes $69.990 2,413

Fuente: Elaboracion propia.

74 (Instituto de la Construccién , 2018)
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Estos datos corresponden a un gasto anual de 1.144,45 UF Anuales, considerando al
inmueble en régimen y una ocupacion del 100%. Estos datos seran variables a medida

que la ocupacion del inmueble se incremente.

Similar es el caso para la administracién de contratos, dado que serd necesario incurrir
en desembolsos de efectivo para la legalizacion de los mismos, ya sea por escritura

publica Y/o inscripciones en el Conservador de Bienes Raices.

Considerando las distintas consultas realizadas para Notarias tanto en la comuna de La
Florida como también en la comuna de Puente Alto, los costos asociados a la legalizacién
de un contrato de arrendamiento, con plazo maximo de un afio renovable
automaticamente, tiene un valor promedio de CH$16.500. No obstante, y de manera
conservadora para efectos de la proyeccién de gastos, se considera un gasto mensual por
cada contrato de arrendamiento por escritura publica o privada de CHS 20.000. La
magnitud anual de los gastos, esta considerada en una rotacién de 3 membresias por

puesto, dado los contratos trimestrales, semestrales y anuales.

Por otro lado, y teniendo en consideracion un segmento mas cauteloso
contractualmente, correspondiente al segmento B2B, se considera una proyeccion de
gastos variables en una cantidad anual de 26 contratos, correspondiente al 50% de los

contratos del dicho segmento que tendran una duracién minima de 2 afios.

LEGALES (Gastos Variables)

Membresias Anuales B2C 626 Contratos

Membresias Anuales B2B 26 Contratos

UF ANUAL B2C 431,38 UF

UF ANUAL B2B 63,06 UF
Gastos variables Legal 494,44 UF

Fuente: Elaboracion propia con consultas realizadas a Notaria Mabel Llano (Puente Alto)
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9.4 INVERSION TOTAL
A modo de resumen se realiza la concentracion de los costos y gastos asociados al

inmueble, los que, dentro del item de gastos, se contempla una ocupacion del 95%.
Gastos fijos incorporan Los gastos de administracién e impuesto territorial.

Gastos variables consideran consumo energético anual, agua, telefonia e internet,

suministros de oficina, café de grano mensual, software de administracién y gastos

notariales.
Costos totales construccién (221.563,13)
Terreno (69.632,73)
Corretaje terreno (1,5 % Venta) (1.044,49)
Edificacidnes (99.869,59)
Habilitaciones (40.954,00)
Proyectos, Permisos y otros (8.472,29)
Mobiliario (1.590,03)
Gastos operacionales (8.663,47)
Gastos fijos (6.372,76)
Gastos variables (1.556,94)
Premio por venta (1,0% ventas) (244,59)
Gastos de mantencion (489,18)
Capex (2% de las ventas) (489,18)
Egresos Totales (460.942,37)

Fuente: Elaboracion propia
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9.5. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO
El siguiente cuadro, corresponde a la evaluacion por la técnica de Flujo de Caja

Descontado, considerando una tasa de descuento levemente sobre la media observada
para el mercado de oficinas y comercial, las cuales oscilan entre las 5,05% anual y 5,42%

anual’®, en consideracién a lo pionero del proyecto.

Periodos 1 2 3 4 5 6 7 8
Segmento B2C 3.753 4.663 5.684 6.595 7.505 8.416 8.871 8.871
Espacio Abierto rotativo (media jornada) 1.873 2.341 2.809 3.277 3.745 4.214 4.448 4.448
Espacio Abierto Fijo (Jornada completa) 863 1.065 1.319 1.522 1.725 1.928 2.029 2.029
Oficina Semi privadas 1.017 1.257 1.556 1.795 2.035 2.274 2.394 2.394
Segmento B2B 10.828  12.081  12.522 12,522 12,522 12522 12522  12.522
Oficina Privada (1 p) 1.214 1.357 1.429 1.429 1.429 1.429 1.429 1.429
Privado Equipos 60 m? (min 6 usuarios) 9.614 10724  11.093  11.093  11.093  11.093  11.093  11.093
Servicios Adicionales 271 339 407 475 543 611 645 645
Salas de reuniones 138 173 207 242 276 311 328 328
Oficina virtual 133 167 200 234 267 300 317 317
Otros 490 612 734 857 979 1.102 1.163 1.163
Minibodega 151 189 227 265 302 340 359 359
Estacionamientos 338 423 508 592 677 761 804 804
INGRESOS NETOS TOTALES 15.342 17.695 19.348 20.449 21.549 22.650 23.201 23.201
Costos totales (Terreno + Constr) (221.563)
Terreno (69.633)
Corretaje terreno (1,5 % Venta) (1.044)
Edificaciones (99.870)
Habilitaciones (40.954)
Proyectos, Permisos y otros (8.472)
Mobiliario (1.590)
Gastos operacionales (7.882) (8.117) (8.281)  (8.380) (8.478) (8.576) (8.626)  (8.626)
Gastos fijos (6.373)  (6.373)  (6.373) (6.373) (6.373)  (6.373)  (6.373)  (6.373)
Gastos variables (1.049)  (1.213)  (1.328)  (1.393)  (1.459)  (1.524) (1.557)  (1.557)
Premio por venta (1,0% ventas) (153) (177) (193) (204) (215) (227) (232) (232)
Gastos de mantencion (307) (354) (387) (409) (431) (453) (464) (464)
Capex (2% de las ventas) (307) (354) (387) (409) (431) (453) (464) (464)
EGRESOS NETOS TOTALES (221.563) (8.189)  (8.471) (8.668)  (8.788)  (8.909)  (9.029)  (9.090)  (9.090)
INGRESO NETO ANUAL 7.153 9.224  10.680 11660 12,640  13.621 14111  14.111
VENTA ACTIVO
INVERSION INICIAL (221.563)
FLUJO PURO (221.563,13) 7.153 9.224 10.680 11.660  12.640 13.621 14111 14111
MARGEN ACUMULADO PURO (221.563,13) (214.410) (205.186) (194.506) (182.846) (170.205) (156.585) (142.474) (128.363)
Depreciaciéon Anual (5.416)  (5.428)  (5.442)  (5.457) (5.472) (5.489)  (5.506)  (5.524)
Interes Deuda (3.943)  (3.450)  (3.319)  (3.184)  (3.044)  (2.898)  (2.748)  (2.593)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (221.563,13)  (2.206) 346 1.919 3.020 4.124 5.233 5.856 5.994

Impuesto a la renta (27%)
FLUJO DESPUES DE IMPUESTOS (221.563,13) 7.153 9.224 10680 11.660  12.640  13.621  14.111  14.111

FINANCIAMIENTO

Capital 98.576,51

Pago intereses (3.943)  (3.450)  (3.319)  (3.184)  (3.044)  (2.898)  (2.748)  (2.593)
Amortizacién (3.740)  (3.871)  (4.006)  (4.147)  (4.292)  (4.442)  (4.597)
Cuota Deuda (3.943)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)
FLUJO FINANCIADO (122.986,61) 3.210 2.034 3.490 4.470 5.450 6.430 6.921 6.921

7> (BDO Chile, 2020)
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9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
8871 8871 8871 8871 8871 8871 8871 8871 8871 8871 8871 8.871
4448 4448 4448 4448 4448 4448 4448 4448 4448 4448 4.448 4.448
2029 2029 2029 2029 2029 2029 2029 2029 2029 2029  2.029 2.029
2394 2394 2394 2394 2394 2394 2394 2394 2394 2394 2394 2394
12522 12522 12522 12522 12522 12522 12522 12522 12522 12522 12522 12522
1429 1429 1429 1429 1429 1429 1429 1429 1429 1429 = 1429 1.429
11.093  11.093 11093  11.093  11.093  11.093  11.093  11.093 11.093  11.093 11093  11.093
645 645 645 645 645 645 645 645 645 645 645 645
328 328 328 328 328 328 328 328 328 328 328 328
317 317 317 317 317 317 317 317 317 317 317 317
1163 1163 1163 1163 1163 1163 1163 1163 1163 1163  1.163 1.163
359 359 359 359 359 359 359 359 359 359 359 359
804 804 804 804 804 804 804 804 804 804 804 804
23201 23201 23201 23201 23201 23201 23201 23201 23201 23201 23201  23.201
(8.626) (8.626)  (8.626) (8.626) (8.626) (8.626) (8.626) (8.626) (8.626) (8.626) (8.626)  (8.626)
(6.373)  (6373) (6373) (6373) (6.373) (6.373) (6.373) (6373) (6373) (6.373) (6.373)  (6.373)
(1.557)  (1557)  (1557)  (1.557)  (1.557) (1.557) (1.557) (1.557)  (1557)  (1.557)  (1.557)  (1.557)
(232) (232) (232) (232) (232) (232) (232) (232) (232) (232) (232) (232)
(a64) (a64) (a64) (a64) (a64) (a64) (a64) (a64) (a64) (a64) (a64) (464)
(464) (464) (464) (464) (464) (464) (464) (464) (464) (464) (464) (464)
(9.090)  (9.090)  (9.090)  (9.090)  (9.090)  (9.090)  (9.090)  (9.090)  (9.090)  (9.090)  (9.090)  (9.090)
14111 14111 14111 14111 14111 14111 14111 14111 14111 14111 14111 14111
298.413

14111 14111 14111 14111 14111 14111 14111
(114.252) (100.142) (86.031) (71.920) (57.809) (43.699) (29.588) (15.477) (1.366) 12.744  26.855  339.379
(5.542)  (5.560) (5.578) (5.596)  (5.613)  (5.631)  (5.649)  (5.667)  (5.685)  (5.703)  (5.720)  (5.738)
(2.432)  (2.265)  (2.093)  (1.915) (1.730)  (1.539)  (1.341)  (1.136) (924) (705) (478) (243)
6137 6286 6440 6601 6767  6.941 7121 7308 7.502 7703 7912 306543

74 (2.136) (82.767)

14.111

14.111

14.111

14.111

14.111

14.111

14.111

14.111

14.184

11.974

229.758

Compra Inmueble 221.563 UF

N.O.I.
CAP RATE

Apreciacién
Periodo de venta

Venta Inmueble 298.413 UF

CAP RATE Salida

14.111 UF
6,37%

1,5% anual
20 afios

4,73%

(2.432)  (2.265)  (2.093)  (1.915) (1.730)  (1.539)  (1.341)  (1.136) (924) (705) (478) (243)
(4.758)  (4.925)  (5.097) (5.276)  (5.460)  (5.651)  (5.849)  (6.054)  (6.266)  (6.485)  (6.712) (6.947)
(7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190) (7.190)
6.921 6.921 6.921 6.921 6.921 6.921 6.921 6.921 6.921 6.994 4.784 222.567

Tasa de descuento 6,0%

Valor Actual Neto (V.A.N.) UF 8.836

Tasa Interna de Retorno (T.I.R.) 6,49%

Plazo de recuperacion

Afio 19 - Mes 1

Plazo de recuperacion (Actualizado)

Aiio 19 - Mes 11

Punto de equilibrio Unidades 267,8 Membr.
Punto de equilibrio Volumen ventas 64,7%
Punto de equilibrio Valor UF 15.022

Fuente: Elaboracion propia.
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Se adopta una estructura de financiamiento dado que el valor actual neto para la
exigencia del proyecto resulta negativo, y las expectativas de inversién para un proyecto
pionero principalmente en su localizacion, resultaria con retornos similares a proyectos

con mayor presencia en el mercado inmobiliario.

Resultado V.A.N. sin financiamiento

Tasa de descuento 6,0%
Valor Actual Neto (V.A.N.) -UF 10.333
Tasa Interna de Retorno (T.I.R.) 5,61%

Fuente: Elaboracion propia.

El horizonte de evaluacion estd considerado esencialmente bajo la expectativa de
apalancamiento a través de un crédito hipotecario a 19 afios, considerando un valor
razonable sin dejar flujos negativos durante los periodos de administracion, y considerar
un periodo mas acotado de endeudamiento, aumentarian los riesgos ante una eventual
caida de ocupacién proyectada. De esto se infiere que, una vez concluida el horizonte de
evaluacién y extinguida la deuda hipotecaria al periodo 20, se presume la venta del
inmueble bajo una apreciacion anual conservadora de un 1,5% anual, lo que resultaria en
un eventual valor venta de 298.413 UF, que seria equivalente a un cap rate de 4,73%,
sobre el cap rate de realizacion y estabilizacion de los flujos de caja, el cual asocia un cap

rate de 6,37%.

Compra Inmueble 221.563 UF

N.O.l. 14.111 UF
CAP RATE 6,37%
Apreciacion 1,5% anual
Periodo de venta 20 afios
CAP RATE Salida 4,73%

Fuente: Elaboracion propia.
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9.5.1 CAPITAL INVERSIONISTAS
En este item se evalUa la factibilidad de incorporar a un grupo de inversiones con la

finalidad de diversificar riesgos en cuanto a la inversidn inicial, considerando un monto
de inversion de 52.309,39 UF, Incorporando en este item el remanente del monto de
construccion mas el capital de trabajo de construccion, lo que equivale a un 23,6% del
monto total de inversion (221.563 UF), lo cual solo resultaria en el desembolso de

efectivo para la compra del terreno en un total de 70.677,22 UF.

El compromiso inicial de pago de dividendos al inversionista se deduce en un 30% de los
ingresos netos anuales, lo que aumentaria levemente los retornos del proyecto de un
6,49% anual a un 6,55% anual, considerando una TIR para el inversionista del 6,42%
anual, lo cual resultaria por debajo de las expectativas del costo patrimonial para

proyectos homologables de renta de oficinas (8,63% con beta apalancado)’®.

Por otro lado, la expectativa mdaxima para el inversionista, respecto a las expectativas de
exigencia del proyecto al 6,0% anual, se podria considerar un dividendo mdaximo sobre
los ingresos netos anuales de un 34,1%, lo que es equivalente a una TIR para el

inversionista de 7,03%.

FINANCIAMIENTO 1 2 3 4 5 6 7
Capital 98.576,51

Pago intereses (3.943) (3.450) (3.319) (3.184) (3.044) (2.898) (2.748)
Amortizacion (3.740)  (3.871)  (4.006)  (4.147)  (4.292)  (4.442)
Cuota Deuda (3.943)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)
FLUJO FINANCIADO (122.986,61) 3.210 2.034 3.490 4.470 5.450 6.430 6.921
INVERSIONISTAS

Capital 52.309,39

Pago Dividendos (963) (610) (1.047) (1.341) (1.635) (1.929) (2.076)
FLUJO FINANCIADO + INVERSIONISTAS (70.677,22) 2.247,00 1.424,00 2.442,69 3.12890 3.815,10 4.501,30 4.844,40
Flujo inversionista (52.309,39) 963 610 1.047 1.341 1.635 1.929 2.076

76 (BDO Chile, 2020)
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(2593)  (2.432)  (2.265)  (2.093) (1.915)  (1.730)  (1.539)  (1.341) (1.136) (924) (705) (478) (243)
(4597) (4.758)  (4.925) (5.097) (5.276) (5.460)  (5.651) (5.849)  (6.054)  (6.266)  (6.485)  (6.712) (6.947)
(7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190)  (7.190) (7.190)

6.921 6.921 6.921 6.921 6.921 6.921 6.921 6.921 6.921 6.921 6.994 4.784 222.567

(2.076)  (2.076)  (2.076)  (2.076)  (2.076)  (2.076)  (2.076)  (2.076)  (2.076)  (2.076)  (2.098)  (1.435)  (119.080)
4.844,40 4.844,40 4.844,40 4.844,40 4.844,40 4.844,40 4.844,40 4.844,40 4.844,40 4.844,40 4.895,87 3.348,99 103.487,82
2.076 2.076 2.076 2.076 2.076 2.076 2.076 2.076 2.076 2.076 2.098 1.435 119.080
TIR (proyecto) 6,55%
Tasa descuento proyecto 6,00%
VALOR ACTUAL NETO PROYECTO UF 5.288
TIR (inversionista) 6,42%
TIR MAXIMA INVERSIONISTA (Proyecto 6,0%) 7,03%

Bajo este escenario, se considera una evaluacion inicial sin participacion de inversionistas
externos, dada las bajas expectativas de retornos sobre el costo del patrimonio para una

exigencia minima del proyecto de un 6,0% anual.

95.2 IVA
Debido a que, en el modelo de flujo de caja descontado, se elabora solo con valores netos,

se realiza un flujo independiente para los pagos de IVA, considerando los siguientes

puntos:

1. Se adquiere un IVA Crédito por la construccién del inmueble, por un total de
27.059 UF correspondiente al 19% del costo total de construccion, dado que no
aplica Crédito a las Empresas Constructoras (C.E.C.), por no tratarse de un
proyecto con fines residenciales o que este sujeto a subsidios habitacionales del
estado.

2. Inmueble es arrendado amoblado y con fines comerciales, por lo cual, el S.I.I.
reconoce la renta como un hecho gravado con I.V.A. (Letra g del articulo 8, del
D.L. N2825 / 1974).

3. La base imponible del IVA se calcula mediante la rebaja del 11% anual del avalto
fiscal vigente sobre los ingresos brutos anuales (Art17 del D.L. N2825 / 1974).

4, Se extingue el IVA crédito resultante de la construccién en el periodo 12.
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FLUJO IVA 1 2 3 4 5 6 7

Incidencia en ventas (+ NTN OFICINAS) 97% 97% 96% 96% 95% 95% 95%
Renta exenta IVA (REBAJA 11%) 11.980 11.947 11.905 11.856 11.812 11.773 11.755
INGRESOS +IVA (BRUTO TEORICO) 18.337 21.090 22.979 24.187 25.395 26.603 27.207
Renta afecta a IVA (BRUTO) 6.357 9.144 11.074 12.331 13.583 14.830 15.452
Base Imponible 5.342 7.684 9.306 10.362 11.414 12.462 12.985
IVA A PAGAR (DEBITO) (1.015)  (1.460)  (1.768)  (1.969)  (2.169)  (2.368)  (2.467)
IVA CREDITO CONSTRUCCION + ACT. FIJO 27.059
IVA ACUMULADO (CREDITO - DEBITO ANUAL) 27.059 26.044 24.584 22.816 20.847 18.678 16.310 13.843
IVA A PAGAR
8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

11.755 11.755 11.755 11.755 11.755 11.755 11.755 11.755 11.755 11.755 11.755 11.755 11.755
27.207 27.207 27.207 27.207 27.207 27.207 27.207 27.207 27.207 27.207 27.207 27.207 27.207

15452 15452 15452 15452 15452 15452 15452 15452 15452 15452 15452 15452  15.452
12985 12985 12985 12.985 12985 12985 12985  12.985 12985 12985  12.985 12985  12.985
(2.467)  (2.467)  (2.467)  (2.467)  (2.467)  (2.467)  (2.467)  (2.467) (2.467)  (2.467)  (2.467)  (2.467)  (2.467)

11.376 8.909 6.441 3.974 1.507 (960) (3.427) (5.895) (8.362)  (10.829) (13.296) (15.763)  (18.231)

(960)  (2.467) (2.467) (2.467) (2.467) (2.467) (2.467)  (2.467)

Fuente: Elaboracion propia.

9.6 SENSIBILIZACION
En este punto se presentaran los cuadros de sensibilizacion de las variables de mayor

incidencia de los resultados de la evaluacién, con la finalidad de obtener los valores
minimos aceptables de la exigencia del proyecto, principalmente en funcion de su tasa
de retorno.

a) Sensibilizacién de resultados valor de suelo y costos de construccion.

uf/m? terreno

27,00 29,00 31,00 33,00 35,00

24,5 6,49% 6,31% 6,10% 5,94% 5,76%
25,0 6,45% 6,23% 6,06% 5,90% 5,72%
26,5 6,27% 6,09% 5,93% 5,75% 5,60%
28,0 6,13% 5,97% 5,78% 5,63% 5,49%
29,5 6,00% 5,81% 5,66% 5,52% 5,38%
uf/m? construccion T.I.R.

Para la evaluacion del proyecto, se le estd exigiendo una tasa de descuento minima de un
6,0 % anual, considerando cualquier tasa inferior a esta como un rechazo al proyecto,

dado que en el mercado existen proyectos con mejores expectativas de rentabilidad, por
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lo tanto, se considera que el mayor riesgo esta dado en los incrementos de los costos que
la disminucién de los mismos. Por lo tanto, se deduce que el pardmetro maximo
aceptable para la realizacién del proyecto considera un rango maximo de hasta 31 UF/m?
para el terreno, y un indice de construccion maximo de 29,5 UF/m? (Sobre terreno vy
subterraneos), lo cual se encuentra dentro de los pardmetros razonables de observacion
del mercado de suelos y costos d construccion.

b) Sensibilizacién de los costos de habilitacion y valor de suelo.

uf/m? terreno

27,00 29,00 31,00 33,00 35,00

11,0 6,31% 6,10% 5,94% 5,76%
11,5 6,45% 6,23% 6,06% 5,90% 5,72%
13,0 6,28% 6,10% 5,94% 5,75% 5,61%
14,5 6,14% 5,97% 5,79% 5,64% 5,50%
16,0 6,02% 5,82% 5,67% 5,53% 5,40%
uf/m? Habilitacion T.I.R.

El rango de variabilidad aceptable como valor maximo dentro de los costos de
habilitacion, se acerca a las 16,0 UF/m?, lo cual se encuentra dentro de los pardametros
de habilitaciones bdsicas estimadas por mercado, entendiendo un concepto de
habilitacion industrial, con amplios espacios de trabajo compartido que otorga mayor
permeabilidad en los espacios. Se entiende que los clientes, que requieran habilitaciones
con imagen corporativa especial, sera internalizado dentro del contrato de
arrendamiento.

c) Sensibilizacién de valor de suelo y variacion de ingresos generales (B2Cy B2B)

uf/m? terreno
24,00 25,50 27,00 28,50 30,00

90% 5,65% 5,53% 5,41% 5,30% 5,19%

95% 6,23% 6,08% 5,95% 5,79% 5,67%

100% 6,80% 6,64% 6,35% 6,19%

105% 7,42% 7,21% 7,04% 6,89% 6,74%

110% 7,97% 7,78% 7,60% 7,43% 7,27%
Variacion de ingresos T.1.R.

Fuente de tablas de sensibilizacidon: Elaboracion propia.
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La sensibilizacién para la variacién de ingresos es importante, debido a que nos anticipa
hasta qué punto es factible de ajustar los valores de lista de cada membresia, para lograr
retornos razonables a los exigidos en el proyecto. Para este caso, y bajo la expectativa de
un 15% de ajuste a la baja de los valores revisados por mercado para cada membresia, se
estima que solo es aceptable el ajuste de los ingresos, en caso de que sea factible ajustar
el valor de compra del terreno, dado que en los escenarios pesimistas, solo son
aceptables los precios de lista proyectados.

Los datos en color rojo en las tablas de sensibilizaciones, corresponden a los escenarios
en la cual La Tasa Interna de Retorno (T.I.R.) es menor que la tasa de descuento o la tasa
de exigencia del proyecto, considerando las tasas alternativas para otras industrias. Por
lo cual, para cada escenario de una T.I.R. menor a la tasa de descuento, se considera un
proyecto de baja rentabilidad y se recomienda replantear la estructura de costos e

ingresos.

d) Sensibilizacion de financiamiento

Porcentaje a financiar Construcciéon

30% 40% 50% 60% 70%
2,00% 6,08% 6,27% 6,49% 6,74% 7,02%
2,50% 6,02% 6,19% 6,39% 6,60% 6,85%
3,00% 5,96% 6,11% 6,28% 6,46% 6,67%
3,50% 5,90% 6,02% 6,16% 6,32% 6,49%
4,00% 5,84% 5,94% 6,05% 6,17% 6,31%
4,75% 5,74% 5,80% 5,87% 5,94% 6,03%
5 259 5,68% 5,71% 5,75% 5,79% 5,84%
Tasa de Interes largo plazo T.I.R.

Se deduce que el proyecto resultaria exitoso con un financiamiento de hasta un 40% del
costo de construccion, con una tasa aceptada por mercado de un 4%. Con los parametros
actuales de la evaluacion, se podria aceptar un alza hasta de un 4,75% anual en el

endeudamiento.”’

77 Para revisar mayor detalle de cuadros de sensibilizacién, ver tablas de sensibilizacidon en capitulo 12 de
Anexos
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e) Sensibilizaciéon de ocupacién de puestos de trabajo por segmentacién (B2By B2B)

902 B0 T |1 S0 4102 302 202 1022 Ocupacion segmento B2E
R (174 6,63
20 6623
303 655
403
[ 14 G422

603 6,35
T0x 6,23
803 £.25%
anx 6,21
Ocupacion Segmento B2C T.LR.

Para este cuadro de sensibilizacion, se destaca el hecho de que a mayor ocupacion por
segmentos B2B, se considera un aumento en las tasas de retorno, e inversamente
proporcional a la ocupacién por los segmentos B2C. Esto se debe al aumento o
disminucion de los costos de administracion y particularmente a los legales, dado que
infiere en un menor costo en contratos por misma cantidad de puestos de trabajo. Por lo
tanto, el proyecto resultaria mas exitoso, si se infiere en una reestructuracion progresiva

del inmueble para membresias asociadas al segmento B2B.

V.A.N. con periodos de maduracién

Tasa Anual Periodos Hoy 1 2 3 4 5

9,50%  V.A.N. UF con Maduracion del mercado 8.836 8.069 7.369 6.730 6.146 5.613

Fuente: Elaboracion propia.

Proyecto con pardmetros determinados en evaluacion econdmica, se considera viable en
un horizonte de 3 afios, bajo una tasa de exigencia por periodo de un 9,5% anual,
considerando los retornos del capital esperado por potenciales inversionistas, en la
industria de desarrollo (Costo patrimonial desarrollo 9,29%78).

Se estima un periodo de 3 afios de realizacidn debido a las incertidumbres asociadas al
COVID-19 y al comportamiento del segmento B2B ante la factibilidad de realizar trabajo
remoto. Si bien, en periodos de COVID-19 es una practica aceptable la realizacion de
actividades laborales en casa, aun no existe una legislacién rigida que acredite el fiel

cumplimiento de los deberes de los empleadores sobre sus colaboradores.

78 (BDO Chile, 2020)




9.7 RESULTADOS
La definicion del modelo de arrendamiento para el proyecto, estd relacionado

estrechamente a la segmentacion objetivo del producto, dado que el desarrollo
inmobiliario proyecta al menos un 40% de ocupacién para segmento B2C, con un grupo
socio econémico C-2 y C-3, lo que significaria un alto costo de inversién inicial para
solicitar créditos hipotecarios bancarios, considerando ademas, las altas tasas de quiebra
de emprendedores o start ups con una incidencia del 80% de fracaso’®. Por este motivo,
el modelo de arrendamiento les otorga a ambos segmentos (B2B y B2C), contratos con
plazos y espacios ajustados a las necesidades de cada cliente, en un espacio moderno y

de mayor espacialidad, con grupos interdisciplinario.

Se sostiene el hecho de que, el incremento de ocupacién hacia el segmento B2B, el cual
asocia contratos a largo plazo, y una ocupacién inmediata de al menos 6 puestos de
trabajo, mejora los retornos del flujo. Esto se debe principalmente a la baja de los costos

asociados a la administracion de contratos.

De acuerdo a la evaluacién econdmica y el cuadro de sensibilizacién de ocupaciéon de
puestos de trabajo por cada segmento, oscilan entre tasas de retorno de 6,21% para una
relacion 90% B2C / 10% B2B, a una tasa de 6,69% para una relacién 10% B2C /90 % B28B,

lo cual incide en la toma de decisiones sobre la superficie a proyecta para cada segmento.

Respecto al financiamiento del proyecto, se considera solo el apalancamiento de la
construccion al 70%, bajo un escenario conservador, entendiendo que el costo
patrimonial respecto al saldo restante del total de la inversidn, resultaria poco atractiva
para un potencial inversionista o fondos de inversion, con exigencias sobre el 8,0% anual,

considerando una tasa de descuento minima aceptable del 6,0%.

Respecto a la realizacidn del proyecto arquitectdnico, el concepto de Coworks o espacios
colaborativos, surge principalmente en la busqueda de dar solucién de espacios
laborales, a segmentos de trabajadores como Feelancers o independientes, sin la
necesidad de amarres contractuales a largo plazo, con membresias ajustables a su

medida. Sin embargo, el concepto de espacios colaborativos se ha ampliado incluso a los

7% (NUfez, 2018)
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segmentos empresariales, considerando los datos arrojados por la capacidad que tienen
las actividades laborales para adaptarse al teletrabajo, considerando los altos desarrollos
tecnoldgicos alcanzados en la actualidad, viendo en estos desarrollos, la oportunidad de
considerar desplazar su organizacién a oficinas satélites, en sectores donde mayormente
se concentra la demanda laboral, acercando el trabajo al trabajador, y a la vez, lograr
reducir costos operacionales por conceptos de arrendamiento de oficinas tradicionales,
en sectores con los indices mas altos de la Region Metropolitana.

B2C

UF/m?

Plan Valor mes UF UF/m? Gastos UF/m? .
comparativo

Espacio Abierto rotativo (media

oo ot 2,79 0,56 -0,22 0,34
E: io Abierto Fijo (Jornad
el 2 o2 on o
Oficina Semi privadas 4,99 0,50 -0,22 0,28
B2B
2
Plan Valor mes UF UF/m? Gastos UF/m? UF/m .
COmparathO
Oficina Privada (1 p) 5,95 0,60 -0,22 0, 38
Privado Equipos 60 m? (min 6
ado q:;ﬂ::ios) 30,81 0,51 -0,22 0,30

El perfil del usuario, para un producto de oficinas colaborativas en sectores residenciales
en extension de la comuna de Puente Alto, se enfoca en grupos socioecondmico C-2 y C-
3, con una presencia total del 52% de la poblacién de Puente Alto (para dichos
segmentos), que su estatus laboral preferente sea un trabajador auténomo,
independiente y/o dependiente, con preferencia en actividades econémicas en el sector
terciario, dentro de los grupos J (Informacion y comunicaciones), K (Actividades
financieras y de seguros), L (Actividades inmobiliarias), M (Actividades profesionales,
cientificas y técnicas), P (Educaciéon) y U (Actividades de organizaciones y organismos
extraterritoriales) y que dichas actividades comerciales las realice fuera de su comuna de

residencia, con una edad minima de 18 afios y titulo técnico, técnico profesional o
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profesional, que no disponga de un tiempo de traslado mayor a 15 minutos a su lugar de

trabajo y que requiera disponer mas tiempo libre para finalidades extra programaticas.

Si bien, el mercado de espacios colaborativos se encuentra vigente dentro del de la
Regién Metropolitana, dicho mercado se sigue concentrando en polos de alto
reconocimiento comercial y como consecuencia, incide en las alzas de los valores de las
viviendas, haciéndolas inalcanzables para segmentos medios y medios bajos. Por lo que
las caracteristicas fundamentales de localizacion para dicho producto, debe estar

representada por al menos 3 aspectos:

1) Estarinserta en un sector residencial en extension

2) Poseer una buena ubicacién por un eje colector intercomunal

3) La potencial demanda, generada para los sectores econdmicos con altos
indices de virtualizacion, no se desplace mas de 15 minutos por movilidad

activa (A pie o Bicicleta).

Estos tres aspectos, dan paso a un nuevo polo comercial de escala local, generando
mayor descentralizacion del mercado laboral y una homogeneizacién de los valores de la

vivienda en todo el territorio Regional (Externalidades a largo plazo).
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10. CONCLUSIONES

En la actualidad, y detonado principalmente por las normas de confinamiento obligatorio,
en el contexto del COVID-19, las personas han tenido que adaptarse drasticamente todas
las actividades cotidianas, ya sean de ocio como las actividades laborales. Similar caso
para las empresas, viendo una oportunidad de reactivacion econémica en el Teletrabajo,
bajo una mirada distinta de los métodos tradicionales empresariales. Es asi como lo
plantea Jack Nilles (1973), el cual considera que, es el trabajo quien debe acercarse al
trabajador y no el trabajador al trabajo. Por consiguiente, el contexto de pandemia, pese
a un estado pesimista de la poblacién mundial, sugiere nuevas oportunidades de negocio
asociadas al trabajo remoto, considerando las ventajas actuales de las Tecnologias de

Informacion y Comunicacion.

Por otro lado, se reconoce que, la hiper densificacion que pretendia de alguna manera,
acercar a los ciudadanos a mejorar la accesibilidad a equipamiento y servicios, el mercado
se encargod de regular los valores del anillo directo de la vivienda, segregando una gran
parte de la poblacién a sectores periféricos y con mayor carencia de servicios, teniendo
que incurrir en mayores costos monetarios como tiempo, por concepto de transporte

laboral.

Es asi como se definen las comunas susceptibles a la implementacion del teletrabajo,
particularmente en las comunas periféricas de la Regién Metropolitana, donde los
tiempos de desplazamiento por conceptos laborales superan los 100 minutos diarios. Tal
es el caso de la comuna de Puente Alto, la cual concentra aproximadamente 320.525
trabajadores del sector terciario que poseen en algun grado factibilidad de virtualizacion
de sus actividades laborales, seguido de Maipu con 286.373 y La Florida con 202.538
habitantes laboralmente activos para el sector terciario, las que a su vez no poseen

actualmente oferta de espacios para desempefiar actividades laborales de forma remota.

Logrando definir las comunas con mayor poblacién, que son susceptibles a la
implementacién del teletrabajo, esencialmente por los grados de virtualizacion de las
actividades laborales definidas por el estudio de Ramiro Albrieu (Evaluando Las

Oportunidades vy los limites del teletrabajo en Argentina en tiempos del COVID-19, 2020),




se logra identificar una potencial demanda de 38.442 m?, equivalente a una primera
aproximacion de 259.671 personas laboralmente activas en la comuna de Puente Alto,

con algun grado de virtualizacién en su actividad laboral.

Se define ademas que, en la comuna de Puente Alto, el segmento B2B posee un mayor
grado de factibilidad de desarrollar actividades laborales remotas con un 82%, mientras
gue este dato disminuye para el segmento B2C a un 78%, con una incidencia del 28% de
los encuestados sobre los 64% de los encuestados para el segmento B2B. Esto reduce la
primera aproximacion de potencial demanda a un total de 192.988 personas con
factibilidad de virtualizacion con una relacién del 30% para el segmento B2C y un 70%

para el segmento B2B como dato aproximado.

La presente investigacion estda muy relacionada al concepto de la “Ciudad del Cuarto de
Hora”, conceptualizada por el arquitecto colombiano Carlos Moreno (2020), el cual
persigue la proximidad geografica de todos los equipamientos, con una ciudad a escala
humana, lo cual se hace factible a través de la redistribucién de los mercados laborales a
un grado mas local e intensificando los transportes en base a la movilidad activa. Esto se
revela en funcion de las preferencias de inversion en tiempo, respecto a la movilidad
geografica con fines laborales, donde se identifica a un 83% de las personas encuestadas
de la comuna de Puente Alto y La Florida, no invertirian mas de 20 minutos diarios en
transporte con dicha finalidad, de los cuales el 57,14% lo harian a pie o en bicicleta. Esto
da cuenta de una necesidad inherente en la poblacion de Puente Alto, de acotar los
tiempos de transporte laboral, debido a los altos costos de oportunidad que significan
para las personas, no tanto en lo econdmico, sino en la valoracién de los tiempos de ocio,
los cuales se estiman en aproximadamente CHS 311.838 monetizando la hora del tiempo

de ocio y el costo fijo por transporte mensual.

De esta manera confluyen dos grandes fuerzas capaces de sustentar al corto plazo una
oportunidad de negocio para oficinas colaborativas en sectores residenciales en
extension, que den solucidon a la problematica de costos de oportunidad asociados a los
tiempos de transporte laboral, como también a la descentralizacidn de la oferta laboral a

través de oficinas satélites, a través de la formulacion de nuevas politicas de teletrabajo.
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Con respecto a la caracterizacion del producto tipo para espacios colaborativos en
sectores residenciales en extension, se logré definir una serie de atributos respecto a su
localizacion, como también a los atributos respecto a su espacialidad arquitectdnica y

servicios a ofrecer.

En relacién a los atributos de localizacion, se destacan la ubicacién de un sector
comercial emergente y una via troncal, otorgandole una buena accesibilidad y exposicion
al proyecto, considerando lo pionero del mismo. A su vez, la presencia de una estacion
de metro cercana, no es un aspecto relevante a considerar para el desarrollo, dado que
se persigue una ciudad a escalas mas local, ddndole mayor énfasis a un sector residencial
con un caracter de baja densidad poblacional (sector principalmente de desarrollo en

extension).

En cuanto a los atributos del producto, se consideran formatos de trabajo abierto,
oficinas serviciadas y managed office, otorgandole al proyecto un mayor grado de
diversificacion y flexibilidad de membresias de acuerdo a cada segmento, lo cual es un
atributo constante dentro del mercado de los espacios colaborativos, siendo la
administracion de estos, un punto de inflexion fundamental en el modelo de negocio. Los
recintos presentaran espacios de trabajo abiertos, oficinas privadas individuales y para
equipos, cabinas telefdnicas y salas de reunion, bajo una envolvente de clasificacion de
oficinas tipo A. Sus servicios, dirigidos al teletrabajo, serdan esenciales para un buen
confort del usuario, los que incorporaran WIFI de alta velocidad, direccién tributaria,

kitchenette, suministros de oficinas, terrazas al aire libre y personal de asistencia.

Las membresias a utilizar seran por mes de uso o semestral, con contratos de no mas de
1 afio para el segmento B2C, mientras que para el segmento B2B se proyectan contratos
minimos de no menos de 2 afios de duracion, entendiendo el menor grado de rotacién y
un equipo consolidado perteneciente a una empresa de mayor envergadura. Por este
motivo, se incorporan como obras complementarias mini bodegas y estacionamientos,
las que proveeran de espacios adicionales para equipos que requieran sectores de
almacenaje para productos y/o suministros de uso particular. Todas las membresias

incorporaran las mantenciones del inmueble en su estado original, pago de
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contribuciones y todos los gastos referentes a la administracion, esto es a raiz de una
simplificacion de los gastos operacionales para ambos segmentos, reduciendo todos los
gastos asociados al arrendamiento de un inmueble en un solo pago. Del mismo modo se
incorporaran mensualmente los gastos incurridos fuera del contrato como
arrendamientos temporales de estacionamientos, bodegas, oficinas de reuniones sobre

el maximo mensual pactado, entre otros.

Como dultimo punto, de acuerdo a los atributos de localizacion mencionados
anteriormente, se logré definir un sector idoneo dentro de la comuna de Puente Alto, en
un sector residencial en extensidn con una alta presencia de segmentos socio
econdmicos C2 y C3, en donde se logra desarrollar 2 torres acogidas a conjunto armanico
considerando los espacios y membresias anteriormente detalladas, las que se logra
verificar a través de la evaluacion econdmica y financiera, la factibilidad de desarrollo con
una tasa interna de retorno del 6,49%, el cual resulta sobre la exigida inicialmente de un
6,0% anual. Se estima un punto de equilibrio por unidades de 267 membresias,
considerando una ocupacién del 95% solo de segmentos B2B (60%) y B2C (40%), lo cual
adhiere con lo detallado en el Reporte Industria Cowork Chile (Universidad Adolfo Ibafiez,
2019), que define una de las condiciones para la generacidon de ganancias en su
operacion, corresponde a no tener menos de 200 miembros, a su vez, haberse fundado

hace un afio 0 mas y no subsidiar su operacidon con otros negocios.

Si bien, se realizd una estimacién respecto a una eventual participacidon de inversionistas
con un aporte de capital del 52.309,39 UF, equivalente al 23,6% del monto total de
inversion del proyecto, los resultados finales no se observan atractivos para dicha
estimacion, dado que los retornos maximos para los inversionistas resultan de un 7,03%
anual, para una exigencia sobre los ingresos netos anuales de un 34,01%, dejando los
retornos del proyecto en un 6,0% anual, que corresponde al minimo exigido a descontar,
debido a lo pionero del proyecto. A mayor costo del capital, menor serdn los retornos

esperados para el proyecto.

El problema de investigacion, concuerda con los resultados realizados por Andrea Herrera

& Slaven Razmilic (2018), en el cual analizan la factibilidad de construcciéon de sub centros
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de servicios, considerando los periodos de transporte con fines laborales como “un
tiempo perdido”, concordante con la encuesta realizada en la comuna de Puente Alto
para personas laboralmente activas. Similar es el caso de Carmen de la Cdmara Arilla
(2000), la que también plantea una fuerte factibilidad de adaptacién del teletrabajo a
través de las nuevas tecnologias de la informacion y comunicacién, considerando las

oficinas satélites como una alternativa dentro del método de teletrabajo.

Una de las debilidades del estudio, considera la baja y reciente informacién que se genera
respecto a la proporcidn de las empresas que tienen factibilidad de reorganizacién a
través de oficinas satélites, dado que no todos los colaboradores de una organizaciéon
necesariamente pueden cumplir con los criterios suficientes para la adaptabilidad. Similar
es el caso para el rubro empresarial, lo cual es un factor importante ante la medicién de
riesgo y la probabilidad de realizaciéon del proyecto. Recientemente, y debido a las
consecuencias detonadas por las normativas de confinamiento obligatorio del COVID-19,
se comienzan a realizar primeras aproximaciones respecto al mundo empresarial y sus
intenciones de adaptabilidad, siendo muy incidentes en los ahorros de costos fijos
asociados al arrendamiento de oficinas tradicionales. Similar es el caso para el segmento
B2C, dado que en Chile no existe mayor profundidad respecto al mundo del
emprendimiento, debido a la alta incidencia en la quiebra de dichas organizaciones y
emprendimientos que no necesariamente figuran como organizaciones legalmente
constituidas, lo cual puede ser un segmento de investigacién que pueda aportar el

desarrollo de futuros proyectos similares.

Otro punto relevante, dentro de la conceptualizacién de la descentralizacién de los
mercados laborales, lo constituye el mercado de suelos. Si bien entendemos que, gran
parte del valor de los activos radica en su localizacion, el grado de concentracion de
servicios que adquiere de manera local y la alta demanda de dichos bienes y servicios,
eventualmente podria generar un comportamiento distinto del mercado de suelo, dado
que las preferencias de localizacidon para el mercado de oficinas, cambiard de manera
radical, entendiendo que gran parte de la poblacion de la Regidon Metropolitana, puede
realizar, en algun grado, actividades laborales a distancia, por lo que la absorcién de las

superficies de oficinas en los actuales polos de concentracién de servicios y oferta laboral,

168




disminuiran, constituyendo asi una eventual disminucién del valor del activo, por cambios
en las preferencias de localizacion, dejando posibilidades a nuevos inmuebles con

factibilidad de reconversion.

Como ultimo punto, se concluye que la presente investigacidon representa un fuerte
aporte social, dada la iniciativa de descentralizacién de los mercados laborales,
considerando la base conceptual fundamental del teletrabajo y los beneficios sociales
generados por dicho concepto, justificado en la disminucion de los periodos de
transporte, prevaleciendo la movilidad activa como la esencia de la proximidad

geografica, una mayor integracién social y una reconexion con la vida familiar.
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12. ANEXOS
12.1 ANEXOS PERIODISTICOS ANO 2020

Crece interés por alejarse del centro de la ciudad y precios de
arriendo de departamentos siguen en baja

porGeneracién M | 26 octubre, 2020

paco rabanne

wor

Pudahuel, Padre Hurtado, San Bernardo, Cerrillos y Colina son las comunas que
presentaron mayores alzas en términos anuales de cotizaciones. El sector céntrico de la
capital anoté la mayor baja en el valor del arriendo, con un promedio de -11,3% mientras
que el sector oriente fue el de menor caida, con un -5,5%.

n o La mayor disminucion en precios en arriendo de departamentos desde 2007 y una

A incipiente reactivacion en las intenciones de compra en el mercado inmobiliario son
[ Sustentabilidad

Fuente: https://www.elmostrador.cl/generacion-m/2020/10/26/crece-interes-por-alejarse-del-centro-de-
la-ciudad-y-precios-de-arriendo-de-departamentos-siguen-en-baja/

B)

Las Ultimas Noticias / Lunes 16 de noviembre de 2020 DONDE VIVIR [

FRanCISCA ORsLLANA

| tan cerca del cantro, pero con més
N e espacio para vivir, Asise deflne 3

comuna de San Bemardo, al sur de
ia capital, lugar qua 56 ha puesto en @ ojo
de muchos santiaguings que producto de la
pandemia y mal momento econdmico bus:
cando arriendos econdmicos y cakdad de
vida

La demanda por arrlendos en la comuna
crecit 34% al tercer trimestre de este a0
(julio-septiembre), segiin las estadisticas
de bisqueda del portal de avisos econdmi-
cos Yapo.

“Hemos visto @ fendmeno de alejarse
del centro de Santiago producto de la pan-
demia, pero manteniendo la cercania. Las
familias se han ido ajustando, muchas per-
sonas han pardido su trabajo; y si antes te-
nian un departamento de tres dormitorios,
por ejemplo, ahora estin buscando algo
més accesible econdmicamente, pero man-
teniendo e espacio”, afirma Claudia Cas-
tro, gerenta de Clasificados de la empresa.

Hace un afio, relata, en encuestas a El promedio de arriendo actual, por la pandemia, es de $320.000 al mes
usuarios sobresalian factores como ubica-
cibn y conectividad a la hora de buscar una
propledad, mientras que ahora toman pro-

=m0 Una casa por el mismo precio que

levante en esta nueva realidad”, dice.
¥ es ahi donde San Bernardo ha cobrado

=z == un depto en Estacion Central: el

Por I pandemia, los precios promedios
de arriendo de las casas cayeron 11% en

;
septiembre de este ano, comparado con

BTk I atractivo de San Bernardo
$320.000 al mes (ef detalle

estd en ia tabla).

ba.;‘;’;‘ugf,:(;'; Labicipri **El factor ubicacién no pasa a
ta, pero también demanda. Es ser tan relevante en esta Precios de m en San Bernardo

mis econdmico que tas otras

comunas de Santiago, porque nueva realidad”, dice una P
F €se precio se arienda un .
Gepartamento peqvelio e analista del mercado pree Sz;'mim s::? -
Estacion Central, peroseestd ot % 3 rriendo casa 60. .000 -
inmobiliario. El precio bajo se
st debesladi precio baj ; Ariendodepto.  $300000  $315.000 5%
biico 0 auto”, indica lebe a la distancia con el Venta casa $59.000.000  $65.000.000 10%
Detalla que, por ejemplo, centro y a la baja Venta depto 35.900.000  $ 27.900.000 -22%
los arriendos en Estacion o = Foente: Yanacl
Central los departamentos e~ CONcCentracion de servicios. ente: Hapa

Fuente: http://www.lun.com/default.aspx?dt=2020-11-16

175



https://www.elmostrador.cl/generacion-m/2020/10/26/crece-interes-por-alejarse-del-centro-de-la-ciudad-y-precios-de-arriendo-de-departamentos-siguen-en-baja/
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c)

EL MERCURIO [/IDEI'SLOTLES

m Recomendaciones Mercados en linea v Entrevistas Columnas v Repor

Santiago de Chile. Mar 17/11/2020 9:36

Temas « Covid-19 y vacunas + Resultados tercer trimestre 2020 « Elecciones en EE.UU. « Retiro del 10%

Lunes, 08 de junio de 2020 | 8:32

Oficinas poscrisis:
expertos prevén
migracion, baja en
precios y M2
desocupados

Empresas optarian por mejores ubicaciones y
menores costos en el sector oriente de la
capital y Ciudad Empresarial de Huechuraba.

n & m Compartir & A S Imprimir Enviar

Economia y Negocios
El Mercurio

Varios cambios en el mercado de oficinas vaticinan expertos del sector inmobiliario por el
efecto de la pandemia.

Por una parte, para cuando se terminen o reduzcan las cuarentenas y se retome cierta
normalidad en la actividad laboral, pronostican un alza en la vacancia —o espacios
desocupados— por el deterioro econémico de algunas empresas que reduciran sus
operaciones y el impacto del teletrabajo.

Pero anticipan que parte de la menor ocupacioén seria compensada por requerimientos de mas
espacios por parte de otras compaifiias que buscaran garantizar una separacion entre sus
trabajadores que evite contagios.

En un escenario de demanda débil, los precios tanto de arriendo como de venta bajarian de
forma relevante. Y otro fendmeno seran las migraciones a barrios con mejores precios 0 mas
tranquilos, situacién que ya ocurrié tras el estallido social de octubre, cuando varias firmas se
trasladaron desde el centro de Santiago al sector oriente.

Fuente: https://www.elmercurio.com/inversiones/noticias/analisis/2020/06/08/oficinas-poscrisis-expertos-
preven-migracion-baja-en-precios-y-m-desocupados.aspx
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d)

CIUDAD & TURISMO

Inicio > Ciudad & Turismo
Las familias se alejan de las comunas céntricas de
Santiago

Tal como ocurre en Nueva York y San Francisco, en EEUU, el teletrabajo y la educacion
a distancia han volcado el interés hacia sectores mas alejados.

Por: ina Osorio | P ie 18 de i de 2020 a las 04:00 hrs.

Fuente:
https://www.litoralpress.cl/sitio/Prensa Detalles.cshtmI?LPKey=.0.Yzstmxwd.DI/.F.Er4t
7.Ar.K.J.ReiJ.Vgp7br.G.TOz.Bnl.Lccw.%C3%96

e)

" Pese aquela
pandemia sigue su
curso, ol mercado
inmobiliario empieza

a percibir algunas
tendencias, como
ta busqueda de
viviendas mis

grandes en comunas
periféricas de
Santiago o en otras
ciudades.

Fuente:
https://www.litoralpress.cl/sitio/Prensa Detalles.cshtml?LPKey=.0.Yzstmxwd.DI/.F.Er4t

7.Ar.KJ.Rei.J.Vgp7br.G.T0z.Bnl.Lccw.%C3%96
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f)

LATERCERA
PuLso ® |
El auge de las zonas periféricas de
Santiago la nueva tendencia
inmobiliaria que generé la
pandemia

Lugares como Colina, Batuco, Calera de Tango, Pirque y Pudahuel
son las nuevas 4reas que estan en la mira de quienes quieren
escapar del encierro de vivir el confinamiento en departamentos.
En los ultimos meses se han duplicado las consultas y las ventas se
han elevado en més de 40%.

woline Pizaro 18 DIC 2020 05:18 PV

Fuente: https://www.latercera.com/pulso/noticia/el-auge-de-las-zonas-perifericas-de-santiago-la-nueva-

tendencia-inmobiliaria-que-genero-la-
pandemia/OHXN25TY2JFBHEKD4L4X4HYYUE/?fbclid=IwARO_QreEF _EmfIWRp3qgxJcstfAmrRj7RP68KiVOhpxh
O5YFgeQmlpuxoQxxk

12.2 ANEXOS TABLAS DE PROYECCION DE OCUPACION
Segmento B2C

Segmento B2C

Ocupacion  Puestos Puestos de

Periodo (Afios) Total Totales Trabajo Membresias Ing. Mes UF Ing. Anual UF
1 40% 55,6 28 56 156,1 1.872,7
2 50% 69,5 35 70 195,1 2.340,9
3 60% 83,4 42 84 234,1 2.809,1
4 70% 97,3 49 98 273,1 3.277,3
5 80% 111,2 56 112 312,1 3.745,5
6 90% 125,1 63 126 351,1 4.213,6
7 95% 132,05 67 133 370,6 4.447,7
8 95% 132,05 67 133 370,6 4.447,7
9 95% 132,05 67 133 370,6 4.447,7
10 95% 132,05 67 133 370,6 4.447,7

Segmento B2C

Periodo (Afios) Oc$z::|| on _?cl:;teo: Pl:';::t’c;?:e N:eszr;:r Ing. Mes UF Ing. Anual UF
1 40% 55,6 16,68 17 71,88 862,5
2 50% 69,5 20,85 21 88,79 1.065,5
3 60% 83,4 25,02 26 109,93 1.319,2
4 70% 97,3 29,19 30 126,84 1.522,1
5 80% 111,2 33,36 34 143,76 1.725,1
6 90% 125,1 37,53 38 160,67 1.928,0
7 95% 132,05 39,615 40 169,12 2.029,5
8 95% 132,05 39,615 40 169,12 2.029,5
9 95% 132,05 39,615 40 169,12 2.029,5
10 95% 132,05 39,615 40 169,12 2.029,5

178




Segmento B2C

Periodo (Afios) Oc$z:\:; on ";;I:asl?ss Pl_jl_?:::;:e Membresias Ml:sgLJF Ing. Anual UF
1 40% 55,6 11 12 84,8 1.017,4
2 50% 69,5 14 14 104,7 1.256,8
3 60% 83,4 17 17 129,7 1.556,0
4 70% 97,3 19 20 149,6 1.795,4
5 80% 111,2 22 23 169,6 2.034,8
6 90% 125,1 25 26 189,5 2.274,1
7 95% 132,05 26 27 199,5 2.393,8
8 95% 132,05 26 27 199,5 2.393,8
9 95% 132,05 26 27 199,5 2.393,8
10 95% 132,05 26 27 199,5 2.393,8

Segmento B2B

Segmento B2B

Periodo (Afios) Ocupacion Puestos Puestos. de Membresias Ing. Mes UF Ing. Anual UF
Total Trabajo
1 80% 167,2 17 17 101,2 1.214,3
2 90% 188,1 19 19 113,1 1.357,1
3 95% 198,55 20 20 119,0 1.428,6
4 95% 198,55 20 20 119,0 1.428,6
5 95% 198,55 20 20 119,0 1.428,6
6 95% 198,55 20 20 119,0 1.428,6
7 95% 198,55 20 20 119,0 1.428,6
8 95% 198,55 20 20 119,0 1.428,6
9 95% 198,55 20 20 119,0 1.428,6
10 95% 198,55 20 20 119,0 1.428,6
Segmento B2B
Periodo (Afios) Ocupacion Puestos Puestos.. de MEI:lﬁbr Ing. Mes UF Ing. Anual UF
Total Trabajo esias

1 80% 167,2 150,48 26 801,18 9.614,2

2 90% 188,1 169,29 29 893,63 10.723,5

3 95% 198,55 178,695 30 924,44 11.093,3

4 95% 198,55 178,695 30 924,44 11.093,3

5 95% 198,55 178,695 30 924,44 11.093,3

6 95% 198,55 178,695 30 924,44 11.093,3

7 95% 198,55 178,695 30 924,44 11.093,3

8 95% 198,55 178,695 30 924,44 11.093,3

9 95% 198,55 178,695 30 924,44 11.093,3

10 95% 198,55 178,695 30 924,44 11.093,3
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12.3 ANEXOS TABLAS DE SENSIBILIZACION

Cuadro de sensibilizacion Ajustes de ingresos y variacion de la ocupacion B2C

Variacion de ingresos

90% 95% 100% 105% 110%

90% 5,09% 5,58% 6,10% 6,63% 7,16%

95% 5,24% 5,74% 6,27% 6,84% 7,39%

100% 5,41% 5,95% 7,04% 7,60%

105% 5,56% 6,11% 6,66% 7,22% 7,79%

110% 5,72% 6,32% 6,88% 7,46% 8,03%
Variacién de ocupaciéon B2C T.I.R.

Cuadro de sensibilizacion Ajustes de ingresos y variacion de la ocupacion B2B

Variacion de ingresos

90% 95% 100% 105% 110%

90% 4,90% 5,37% 5,84% 6,38% 6,90%

95% 5,21% 5,70% 6,22% 6,79% 7,33%

100% 5,41% 5,95% 7,04% 7,60%

105% 5,73% 6,32% 6,89% 7,46% 8,04%

110% 5,95% 6,53% 7,11% 7,70% 8,30%
Variacién de ocupacion B2B T.1.R.

Cuadro de sensibilizacion Ajustes de ingresos y variacion de la ocupacién Servicios adicionales
Variacién de ingresos

90% 95% 100% 105% 110%

90% 5,38% 5,92% 6,47% 7,02% 7,57%

95% 5,40% 5,94% 6,48% 7,03% 7,58%

100% 5,41% 5,95% 7,04% 7,60%

105% 5,42% 5,96% 6,51% 7,06% 7,61%

110% 5,44% 5,98% 6,52% 7,07% 7,63%
Variacién de ocupacion servicios Adicionales T.I.R.

Cuadro de sensibilizacién Ajustes de ingresos y variacion de la ocupacién Estacionamientos y minibodegas
Variacion de ingresos

90% 95% 100% 105% 110%

90% 5,36% 5,90% 6,44% 6,99% 7,55%

95% 5,39% 5,92% 6,47% 7,02% 7,57%

100% 5,41% 5,95% 7,04% 7,60%

105% 5,44% 5,97% 6,52% 7,07% 7,62%

110% 5,46% 6,00% 6,54% 7,09% 7,65%
Variacion de ocupacién Bxy MiniBD T.I.R.
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Cuadro de sensibilizacion Ajustes de ingresos y variacion de los costos de administracidon
Variacién de ingresos

90% 95% 100% 105% 110%
90% 5,66% 6,20% 6,75% 7,34% 7,86%
95% 5,53% 6,07% 6,62% 7,17% 7,73%
100% 5,41% 5,95% 7,04% 7,60%
105% 5,29% 5,79% 6,37% 6,92% 7,47%
110% 5,17% 5,67% 6,21% 6,79% 7,34%
115% 5,05% 5,55% 6,08% 6,63% 7,18%
120% 4,93% 5,42% 5,96% 6,50% 7,05%

Variacién costos de administracion T.l.R.

Sensibilizacidn tasa de retorno sobre apreciacidon anual de ventainmueble
Apreciacién anual venta inmueble

0,5% 1,0% 1,5% 2,0% 2,5%
90% 4,64% 5,02% 5,41% 5,80% 6,20%
95% 5,22% 5,58% 5,95% 6,33% 6,71%
100% 5,80% 6,14% 6,85% 7,22%
105% 6,38% 6,71% 7,04% 7,39% 7,74%
110% 6,97% 7,28% 7,60% 7,93% 8,26%
115% 7,57% 7,86% 8,16% 8,47% 8,79%
120% 8,17% 8,44% 8,73% 9,02% 9,33%

Variacion de Ingresos T.I.R.

12.4 ENCUESTA “TRABAJA EN TU COMUNA"

>4

Trabajar en tu comuna

Debido a los constantes avances tecnologicos y la factibilidad de la reestructuracion organizacional de las
empresas en modalidades de tele-trabajo, la presente encuesta pretende determinar la potencial demanda que
tendria un espacio de oficinas de trabajo colaborativo en la cercania de tu hogar, considerando la factibilidad
que tienen tus actividades laborales, de desempefiarse fuera del lugar de trabajo tradicional.

La presente encuesta fue elaborada con fines académicos, frente a la inminente respuesta de una ciudad
Multicéntrica, resultado de la constante alza en los precios de la vivienda y segregacion social sobre las
comunas de mayor concentracion de servicios y la oferta laboral.

Esta encuesta no te tomara mas de 5 minutos en responder.
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:En cual comuna vive?

Puente Alto
La Florida
Maipi

San Bernardo

Otra...
;Cuél es su género?

Hombre

Mujer

;Cual es su edad? (Afos)

Texto de respuesta corta

;Cuél es su profesion u oficio? *

Texto de respuesta corta

;Usted tiene hijos?  ©
Si

No
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;En qué rango se ubica su ingreso promedio familiar? (sin contar los hijos)
$0-5400.000

$401.000 y $700.000

$701.000 y $900.000

$901.000 y $1.500.000

$1.501.000 y $2.100.000

Sobre $2.200.000

;En queé rango se encuentra su ingreso personal?

$0 - $400.000

$400.000 - $700.000
$700.000 - $900.000
$900.000 - $1.500.000
$1.500.000 - $2.100.000

Sobre $2.100.000

;Cual es su situacion ocupacional actual?

Laboralmente Dependiente (Contrato)
Laboralmente Independiente (Prestacion de Servicios)

Mixto (Desempefia labores por contrato a largo plazo y prestacion de servicios esporadica)

;Usted vive en casa o departamenta? *

Casa

Departamento

;Posee recinto exclusivo para trabajar desde casa / Dpto? *
Si

Mo
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En caso de no contar con un recinto para
trabajar desde su hogar

Descripcion (opcional)

; Posee algun espacio adaptable para trabajar desde casa? *
Si
No

Lugar de Trabajo

Descripcion {opcional)

;En cual comuna trabaja principalmente?
Santiago
Providencia
Las Condes
Vitacura
RNufioa

Otra...

;Qué tipo de transporte utiliza para trasladarse a su trabajo? *

Transporte publico (Metro, micro, taxi, colectivo, etc.)

Transporte Privado (Auto, Van, Uber, etc.)

;Cuanto Tiempo emplea al dia en transporte a su lugar de trabajo, en minutos? *

Ida y Regreso en minutos

Texto de respuesta corta

;Cuanto gasta mensualmente en transporte a su trabajo? *

Mento incluye los costos aseociados al transporte privade (Bencina y TAG)

Texto de respuesta corta

»£

>4
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;Su actividad laboral le permite trabajo Remoto o trabajo a distancia? *
Si
No

Tal vez

*£
.

Afirmativa en trabajo a distancia

Descripcion {(opcional)

;Estaria dispuesto a realizar trabajo remoto? *
Si
No

Tal vez

; Estaria dispuesto a realizar trabajo remoto desde un lugar cercano a su casa? *
Si
No

Tal vez

;Cuanto tiempo maximo invertiria en desplazarse a su lugar de trabajo? *

de 5a 10 minutos
de 10 a 20 minutos

20 minutos 0 mas

;Que medio de transporte utilizaria para ir a su lugar de tele-trabajo? *

Caso hipotético segun expectativas de trabajar cerca de su hogar.
Me desplazaria en automovil
Me desplazaria a pie
Me desplazaria en transporte pablico

Me desplazaria en bicicleta

Disponibilidad de Tele-trabajo

4
.

Descripcion (opcional)
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*

;Cuanto estaria dispuesto a pagar, por el arriendo de una oficina en tu barrio, considerando tu
ahorro en transporte a tu lugar actual de trabajo actual, en caso de optar por tele-trabajo?

El aharro corresponde al monto que no utilizarias si trabajaras cerca de tu casa
Utilizaria el mismo monto
Utilizaria un monto mayor

Utilizaria un monto menor
Respecto al monto mayor por arriendo A

Descripcidn (opcional)
;Cuanto mas, del costo de transporte, estaria dispuesto a pagar por el arriendo de una oficina? *

Tener en consideracion gue ya se dispone de un monto base, correspondiente al monto mensual gue usted gasta en transporte
3 su lugar de frabajo.

entre 0y $5.000

Entre $5.000 y $10.000
Entre $10.000 y $15.000
Entre $15.000 y $25.000

$25.000 o mas

Respecto al monto menor por arriendo :

Descripcion (opcional)
;Cuanto menos, del costo de transporte, estaria dispuesto a pagar por el arriendo de una
oficina?

Tener en consideracion que va se dispone de un monto base, correspondiente al monto mensual que usted gasta en transporte
a U lugar de trabajo.

Entre 0 y $5.000 menos
Entre $5.000 y $10.000 menos
Entre $10.000 y $20.000 menos

No pagaria por &l arriendo.
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;Ha usado alguna vez un espacio colaborativo o Cowork, para desempenar su actividad laboral? *
Si

No

*

;En qué comuna ha utilizado espacios de uso colaborativo?
Santiago
Providencia
Las Condes
Nufioa
Vitacura

Otra Comuna

CQOVID 19

Descripcion (opcional)

4
e

;Se ha sentido comodo trabajando desde casa, frente a las normas de confinamiento

obligatorio por la pandemia?
Si
No

Parcialmente

;En cuantas estimas (Monetariamente), el valor de 1 hora de tu tiempo de ocio?

Corresponde a la estimacion personal, del valor monetizado en pesos Chilenos, de 1 hora de tu tiempo, fuera del horario laboral.

Texto de respuesta corta
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