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Clases de edificios subprime

Boutique

« Areas tipicas de oficina entre 30 m2y 80 m2.

« Las oficinas se entregan implementadas con
cielo raso o techo industrial, piso, tomas de aire
acondicionadoy sistema contra incendios.

» Ofrece areas comunes. comedor, directorios, salas
de usos multiples, etc.

» Equipamiento y acabados por encima del
estandar, similar a los edificios de clase A:

» Control de accesos automatizado

» Respaldo de energia

 Aire acondicionado con splits o VRV

» Ratio de cocheras superior a la norma

B tradicional

« Areas tipicas de oficina entre 60 m2 y 200 m>.

+ Las oficinas se entregan sin acabados (en gris) o
implementadas. Las oficinas de segundo uso se
suelen ofrecer implementadas.

» No suele ofrecer areas comunes.
» Equipamiento y acabados estandar:

» Control de accesos manual o automatizado
» Aire acondicionado con splits o VRV
» Ratio de cocheras de acuerdo a la norma
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B oficinas grandes

- Areas tipicas de oficina de mas de 500 m>.

« Dirigidos a éreas de back office, o empresas de
muchos trabajadores. También lo ocupan call
centers, institutos y clinicas.

» Las oficinas nuevas se suelen entregar en
gris.

» No suele ofrecer areas comunes.

» Equipamiento y acabados estandar.
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Lima posee\12 ejes corporativos con 5 o mas edificios
subprime
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ooesa) 247 edificios entregados

San Borja -
Santa Catalina

Lima
Norte

Barranco Chorrillos

Clase dg edificio Boutique -
predominante _ ®o o S

Callao

B Tradicional

B Oficinas grandes

Edificios entregados 2023



El mercado subprime en cifras

. E () Stock o inventario En construcciéon
= EE 1.25 millones m? 22,000 m?2
Bﬁ" 249 edificios 4 proyectos

ooo @ . .
ooo Vacancia Tasa de vacancia
ooless 2 9
nn.uuu 249,100 m |:| 19.84%
Rentas de lista Precio de venta de lista

- B & Boutique B & Boutique
%@% $8/m2-$ 16/m? $ 1,400/m? - $ 2,500/m?2

B Oficinas grandes

B Oficinas grandes
$7/m2-$ 14/m?2 No se ofrecen en venta

Las tarifas corresponden a oficinas en gris e implementadas




Tasas de vacancia subprime

1

Centro

Historico 7
, -~ 4
i 29.77% A
‘ _yd_/ N
[ pr——T T Lt N
\. { SMARSAT T TN
x 1 S o
\ { 4 ;
< 1 T J }I \ 7
. I /£
. {l ‘/‘ \ \\ ,’/\.\ / -

San Miguel
10.53% /

Surco -
La Molina

15.46%

Callao: Lima Norte: Fs'ligr}\sciiirrz e lﬁ >
12.14% 66.92% San Isidro .
Empresarial 22.64% TS l, =
\ |
\ ! Chacarilla
Chorrillos: “ 10.15%
48.04% i Bl o B
\ \
p! \ \ l
ici b X 'l; ~ \\ !
B tradicional Miraflores - N,

ifici N 16.21%
Clase dg edificio Eenisie \
predominante

Las Gardenias

10.47%
B oficinas grandes



Destaque al 25-2023

¢Nuevos ingresos? ¢Mas entregas Boutique?

Evolucién de la oferta boutique
En el 2S se entrego el edificio

Roosvelt 6000y Pod La Mar,
ambos desarrollados por Marcan 145 mil m2
como edificios mixtos con
componente de oficinas
Boutique.

134 mil m2

Pod La Mar
2 mil m2 3 mil m2 Las oficinas se estan ofreciendo

Miraflores Ejercito Cor. solo enventa.
¢Cambios en la distribucién de la vacancia? B
mil m
Distribucion de la vacancia por distrito

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023  2024*

31% m Magdalena

m Miraflores

Y41 25,800 m2 m Surco - La Molina

= Bjercito Corporativo Durante los Ultimos 6 afios, el mercado Boutique ha experimentado un
ik crecimiento notable, se ha cuadriplicado su stock e incluso ya cuenta con

mlince entregas para el 2024.
mLos Olivos - Comas
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Analisis: Oficinas Boutique

Rentas promedio de lista
B Boutique

e FEl mercado Boutique sigue destacandose como el segmento subprime en $18.31/m2

T

crecimiento. Durante el Gltimo afio se afiadieron 5,000 m? de oficinas. $17.28/m?

s I . . . 16.08/m?
e | os Ultimos edificios presentaron un enfoque mixto, con usos residenciales, $ 15.45/m? i
$14.57/m?

comerciales y corporativos (oficinas), lo que amplia su valor agregado vy, por
ende, las expectativas de los precios de venta. w I

T

e Lademanda efectiva en el Ultimo afio resultd en 14,100 m2. Los consultorios $13.86/m?
odontoldgicos, juridicos y startups siguen siendo los principales ocupantes $12.36/m2 $12.50/m? $11.70/m? )
de este mercado. Las operaciones de venta son quienes estan alimentando $11.43/m
este mercado. Ejército Surco - La Molina Magdalena Miraflores Barranco
Corporativo

e A pesar de los nuevos ingresos, la tasa de vacancia cerré en 19.4%,
reduciéndose en més de 7 p.p. Magdalena y Surco son los ejes con mayor Tarifas promedio de venta de lista

disponibilidad, representando alrededor del 50% de la vacancia global. B Boutique
e |a tarifa de alquiler promedio alcanzé los USD 14.32/m?, marcando su tercer

aflo consecutivo de crecimiento. Ejercito Corporativo y Magdalena $2.916.67/m3

encabezaron este incremento. Sl $ 2,330.00/m?

$2,577.32/m2

e (Con los nuevos ingresos registrados, el stock en venta se incremento,
alcanzando los 15,000 m? de oficinas disponibles. El precio promedio es
UsD 2,190/m?2.

$2,391.32/m?

2,250.00/m?
$ il $2,376.63/m?
$2,218.44/m?
$ 2,250.65/m2

$2105.49/m2 S 2172.69/m?

$ 2,356.09/m2

$195543/m2  $2.000.00/m?2

Miraflores Ejército Magdalena Barranco Surco - La Molina
Corporativo
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Analisis: Oficinas B Tradicionales & Grandes

BB BINSWANGER
l. PERU

La demanda efectiva de oficinas B Tradicional y Grande alcanzé 27,500 m?,
registrando un aumento del 15% en la absorcion respecto al 2022.

No obstante, sigue rezagada post pandemia, aun por debajo del 50% de su
nivel de demanda habitual.

Esta situacion ha generado cautela en el interés por nuevas inversiones en
estos segmentos, existiendo solo un proyecto B tradicional a entregarse en el
2024,

Pese a ello existen indicadores optimistas respecto al futuro de este
mercado. La tasa de vacancia cerrd en 19%, disminuyendo poco més de 2
p.p. en el ultimo afio.

Surco resalté en el 2023 con la demanda efectiva mas elevada de este
mercado, la expansion de un call center represent6 alrededor del 50% de su
ocupacion.

La tarifa promedio de oficinas B tradicionales cerr¢ en $13.66/m?2. Barranco y
Surquillo se posicionan como los ejes corporativos con las tarifas promedio
mas altas del mercado.

En lo que respecta al mercado B Grandes, este continua sin variaciones,
manteniendo una tarifa promedio de $10.67/ m?2. En la zona norte se presentd
la mayor ocupacion de este tipo de inmueble por parte de una empresa
logistica (2,700 m2).
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Rentas promedio de lista
B Tradicionales

Barranco ®

Surquillo e oo

Ejercito Corporativo [ o0

Miraflores [ J [ J [ ]
San Isidro Empresarial [ ] [ [

San Isidro Firanciero @ ) ([}
Las Gardenias o o0

Callao [ ) ( ]
Magdalena «®e

Chacarilla ([ ] [ J [ ]

[ X J [ Min. Max.

e o o
[ J [ J ([ J Prom.

San Miguel
Cérpac

Surco - La Molina
SanBorja @ [ J [}

Lince ® o

$8.00/m2  $10.00/m? $12.00/m? $14.00/m? $16.00/m? $18.00/m2 $ 20.00/m?



Perspectivas
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=g Tarifa de alquiler
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En el 2024 solo se tienen previsto 2 ingresos Boutique, los cuales
estan ubicados en Miraflores y Surco.

En lo que respecta a B Tradicional se espera el ingreso del edificio
Limatambo Tower Il, con lo cual se concluye la Ultima construccion
de este segmento, por lo menos hasta el 2026.

La demanda efectiva del sector subprime cerré el afio en 41,600 m?2,
una cifra mayor respecto al afio anterior, pero adn por debajo de la
media pre pandemia.

La competencia entre los segmentos prime y subprime continda, y el
valor agregado que solia diferenciar a este ultimo, como la

disponibilidad de oficinas implementadas, se ha diluido al observarse
que el mercado prime también ha comenzado a ofrecer esta opcion.

La tasa de vacancia del mercado subprime disminuyo en 2 p.p. desde
el 2022, cerrando en 19.8%. Se proyecta que en el 2024 alcance el
18%, siendo el mercado Boutique el lider en las colocaciones.

Las busquedas de oficinas implementadas se mantiene, y la
implementacion a cargo del propietario, que comenzé en el mercado
prime, se esté trasladando, aunque en menor medida, al mercado
clase B, limitdndose principalmente a propietarios institucionales.

En cuanto al comportamiento de las tarifas del mercado Boutique se
espera que continien aumentando en el 2024, con perspectiva de
alcanzar los USD 14,50/m2. En lo que respecta al B tradicional y
grande, no esperamos variaciones significativas.



Términos clave
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STOCK O INVENTARIO

Suma total de los m? de oficinas de todos los
edificios entregados 0 en operacion

TASADEVACANCIA

Es el % de disponibilidad de oficinas para entrega u
ocupacion inmediata

= M2 -
e

UNIDADES DE MEDIDA

Las oficinas se miden en m?,
y los precios en ddlares por m?

BB BINSWANGER
[ ] PERD

Glosario de términos

(G

PRECIO DELISTA

Precio al que se ofrece la oficina. No incluyen impuestos ni
el uso de otros espacios (cochera, depodsito, etc.)

2

PRECIO DE CIERRE

Precio al que se concreta la transaccion. Puede ser
igual o menor al precio de lista.

(o)

==
MONEDA

LLa mayoria de los contratos de alquiler o
compraventa se firma en dolares.
AUn son pocos los contratos en soles
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VACANCIA O DISPONIBILIDAD

m? en venta o alquiler con
disponibilidad inmediata

OCUPACION O DEMANDA EFECTIVA

Diferencia entre los m2 ocupados (ocupacion bruta) y

m? desocupados en un periodo determinado

PLAZOS TiPICOS DE CONTRATO

Pre Covid-19 los plazos tipicos eran de
3a10afios. Ahorasonde 2 a 5 aflos

11



¢Necesitas informacidén mas

detallada de este reporte? == BINSWANGER

Escribenos a investigacion@binswanger.com.pe




BB BINSWANGER

PERU

Todas las soluciones del
mercado inmobiliario en un solo lugar.

Este Informe fue desarrollado integramente por Binswanger Peru. La informacion utilizada para su elaboracion fue obtenida de fuentes
confiables. No obstante, Binswanger Perl no se responsabiliza de omisiones o cambios de Gltimo minuto. Este reporte es de caracter
publico, sin embargo no puede ser distribuido ni copiado sin consentimiento previo y escrito de Binswanger Per(.

CONSULTORIA
INMOBILIARIA

OFICINAS
INDUSTRIA

LOCALES COMERCIALES
ESTUDIOS DE MERCADOD

EVALUACIONES
INVERSIONES

—

|SALE & LEASE|

—

N

N

PROPERTY

& FACILITY
MANAGEMENT

ADMINISTRACION
INMOBILIARIA
MANTENIMIENTO

CORRECTIVO

Y PREVENTIVO |

B

'|GERENCIA|

DE PROYECTOS
IMPLEMENTACION

DISENO

EJECUCION
SUPERVISION
FACTIBILIDAD

[ I TECNICA||

:/rr:i":z:t

ASESORIA
VALUATORIA

TASACIONES
MAQUINARIAS

PLANTAS

HIGHEST BEST USE




	Diapositiva 1
	Diapositiva 2
	Diapositiva 3
	Diapositiva 4
	Diapositiva 5
	Diapositiva 6
	Diapositiva 7
	Diapositiva 8
	Diapositiva 9
	Diapositiva 10
	Diapositiva 11
	Diapositiva 12
	Diapositiva 13

