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PRESENTE Y FUTURO DEL MERCADO

Disponibilidad de oficinas

El mercado de oficinas clase A en cifras

M stock M vacanda

San Isidro financiero

444.557 m2

B 04308 m2

46.268 m2

En construccion

San Isidro empresarial

I 168919 2

B 13303m2
14.520 m2

Miraflores

T 156,566 m2

B 7968 m2
0om?2

Surco-La Molina

I 291229

I 77522 m?

31.686 m2

San Borja

I 31686 m2
0om?2

0m?2

Magdalena

P 127.438 m2
B 2362 m2

0m?2

Evolucion de los
precios de lista
de alquiler y venta | precio de venta

Evolucion de la tasa de
disponibilidad global de Lima

VacanciaenSan  Vacancia de En los iiltimos 3 meses la tasa
Isidro financiero otros ejes de disponibilidad disminuyé de
21,3% (1T-2019) 2 18,4% 28.,24%
0, ) . ' "
42% 58% (2T-2019) - 2655% o
o o 22,60%
San Isidro financiero posee el /
42% de la disponibilidad total () 18,42%
TOTAL: de Lima, mientras que el - @ \ °
225.462 m2 corredor Surco-La Molina 19,24% ®

Precio del alquiler

Precio del Precio de
alquiler venta
USS$23/m? US$2.300/m?
o—0o— & — ¢------
Uss21/m? ® US$2.100/m?
USS$19/m? US$1.900/m?
uss17/m? ‘\.\._. ------ o  UsSL7OO/M?
USS$15/m? US$1.500/m?
US$13/m? US$1.300/m?
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proyectado

Oficinas prime:
celmercado se

Inmobiliario. Kn lo querestadel aiio
noingresarannuevos edificios. Parael
2020, solo se sumaran cuatroyrecién
enel 2021 se agregariamas oferta.

ELIDAVEGA CORDOVA

ntreabrilymayotl-
timos, se esperaba
queelmercadode
oficinas prime en-
grosarasuportafoliocondos
nuevosedificios, perosolose
concretelingresodeunode
ellos: Patio San Isidro Cen-
tric,queafladié 15.360 m?al
inventariodeLima, mientras
que el otro proyecto recién
verdlaluzenlos primeros
mesesdel 2020.
Deestamanera,el2019se

despediraafiadiendo47.251
m?entotal al mercado de ofi-
cinas prime, cifra muy por
debajo delorecibidoenlos
ultimos seis afios, cuando el
inventario limefio agregd —
ensumejormomento-hasta
226.000m?, especificamente
enel2015,segiinunreciente
analisisde Kore Zuma Grupo
Inmobiliario.
Elpréximoafioserdnape-
nas 36.237 m?nuevos, los
cuales estaran repartidos
en cuatro proyectos: Edifi-
cio Camelias (12.177m?),
Edificio BegoniasII (9.600

autorregula?

m?), EdificioConquistadores
(8.520m?) yEdificioCamino
Real (6.000m?).

Frenteaesarealidad, Fran-
coVinatea, gerentegeneralde
Binswanger Perti, considera
que “es0s 36.237 m?sonuna
muestradelaautorregulacién
delmercadode oficinas”. Si-
tuacién quese originaporque
—adecirdel experto—en afios
anterioreslavacanciafuemuy
elevada, motivo mas que su-
ficiente paraquelos desarro-
lladores fueran cautelosos al
agregarofertanueva.

“Elmercado ha sido dis-
creto en generar nuevos pro-
yectos, perovemos oportuni-
dad paraagregar ofertanue-
vaenel 2021.Elmercadola
vaanecesitar”, aseguratras
adelantar que parael 2021
suconsultoraprevélaentrega
de70.000m?.

concentra el 34%

Aunque dicha cifra supe-
rard largamentelos47.251
m?del 2019ylos 36.237 m?
del 2020, Vinateallamala
atencion sobre lo que suce-
dera con tres ejes corporati-
vos en particular: Magdale-
na, Mirafloresy San Borjano
recibiran edificios nuevosel
préximo afo. “Mirafloresre-
cibirdofertanuevaenel 2021
ySanBorjaenel 2022, pero
paraMagdalenano estd pre-
visto ningun proyecto nue-
vo”,aflade.

EFECTOPRECIO

A pesar de que estariamos
frenteaunanuevaescasezde
oficinas, sobre todo de gran-
desbloques (méas de 2.000
m?) —tal como sucedidé enel
2013, cuando latasa de va-
cancialleg6 a 2%-, en Bin-
swangerPerudconsideranque
lademanda seguiré respon-
diendo de manera positiva,
yeste afio se mantendria en
130.000m?2.

Deser asi, ;cdmorespon-
deranlosprecios? Porlopron-
to,lastarifasdealquileryaem-
pezaronsucarreraascenden-
teenelsegundotrimestre.

Y, frente a los tres pri-
meros meses del 2019,
el promedio de Lima va-
ri6 de US$16,37 porm?a
US$16,51, mientras que pa-
rafinalesdeafio, laconsulto-
raprevéquedichoindicador
cerraraenUS$16,60porm?,
lo querepresentaria unin-
cremento de 1,3% conrela-
ciénalcierredel 2018.

Entonces, ¢latendencia
al alza se convertird en una
constante? Enlamedidaen
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Evolucion de las nuevas entregas, demanda

efectiva y tasa de disponiblidad

B Nuevas entregas

Demanda efectiva

== Tasa de vacancia
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Lanueva cara de los proyectos

GeorgeLimache
Jefedelnvestigacionde
Binswanger Peru

Cuatro seranlas caracteristi-
casdelosnuevos proyectos
deoficinas:

ee\Verdes

Todoslos edificios entregados
apartirdel2018 estan certi-
ficados como ecoamigables,
siendolacertificacionLEEDla
masusada. Yanoesunfactor
diferenciador, salvo que el edi-
ficiotengalas certificaciones
LEED masaltas: platinumy
gold.EnLimahay dos edificios
LEED platinumy17LEED gold.
e e Tecnologicos
Vienenintegrados consiste-
mas degestion (BMS), que
desdeunacomputadoraper-
mitenregularlailuminaciéna
medidaque anochece, tener

disponibles, reservarunasala
dereunion, etc.Los nuevos
edificios estanpreparados
paraadaptarseacualquier
tecnologia.

eeBienestar
Todosincluyenareas comu-
nes, pensadas enhacerlela
vidamas comodaal trabaja-
dor.Lasmas valoradas son
elcomedorylasaladeusos
miuiltiples. Y silamunicipalidad
lo permite, cuentanconloca-
les comerciales:restaurante,
café,gimnasio, etc.
eeUnsolopropietario
Elmercadohaaprendido
quelos edificios deunsolo
propietario se mantienen
mejoren ellargo plazo, por-
queno setendraladificultad
deponersedeacuerdo entre
varios dueios. Siunapersona
quiereinvertir en oficinas, hoy

siempre estacionamientos tienealasFibras.
P quelatasadevacanciaseain-
Miraflores feriora15%,Binswanger Pe-
recibiraoferta riconsideraquelos precios
B de alquiler seguirdn subien-
nuevaen e,l 2021 do,inclusoenel 2020.
ySan Borjaen “Dado que proyectamos
el 2022, pero una tasa de vacancia infe-
para M agd alena rioral 10% para el cif:rre del
ta previst 2020, esposiblequesisevean
n? es’ aprevisto incrementosimportantesen
ningun proyecto lastarifas de alquiler”, anota
nuevo”’, refiere Vinatea. _
Franco Vinatea Sin embargo, ese mismo
]’ d comportamiento no se tras-
gqrente genera ; € ladariaalastarifasdeventa,
Binswanger Peru.  quesemantendrianestables

yconun precio promediode
US$2.175porm?.



