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RADAR INMOBILIARIO

San Borja y su apetecible
segmento corporativo

Vision. Aunque nose hanidentificado
nuevos proyectos, todo parece indicar queel
inventario del distrito seguira en aumento.

ELIDAVEGA CORDOVA

esdeel2013,cuandore-
cibi6 su primer edificio
corporativo, la ocupa-
ciéndelanuevaoferta
de oficinas en San Borja siempre
fuemadsrapidaconrelaciénaotros

ejes corporativos.

Por esarazoén, George Lima-
che, jefe de investigacion de Bin-
swanger Per, destaca que la va-
canciaen este eje esminimaysolo
enelsegmento ‘prime’se ubicd en
2,14%, muy por debajo del pro-
medio del mercado que cerré en

27,76% alfinalizar el afio 2017.

YapesardequeSanBorjarepre-
senta, enlaactualidad, un 5%del
inventariototaldeoficinasenLima
Metropolitana (35.420m?),lade-
manda por espacios corporativos
en este distrito viene en aumento,
motivada—como sefiala Gino Lay-
seca, gerente general de Layseca

Asociados—porla disponibilidad
deinfraestructura apropiada /

que ofrece el distrito y por
elinterés que tienenlas y-
empresaspor ubicar- <
se en zonas convias :
deaccesorapidas.
“Los factores que
respaldan dicha afir-
macién son su ubica-
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cion intermedia entre Surcoy San
Isidroy su conectividad conimpor-
tantesavenidas comoJavier Prado,
Angamos Este, Panamericana Sur,
AviaciénoSanLuis. Peroelfactormas
importante, salvo mejor parecer, es
el precio delossuelos, que estamuy
pordebajodelos US$8.000 por m?,
enpromedio,de SanIsidro”,explica.

Precisamente, para Aissa Lava-
lle, country manager de Cushman
& Wakefield (C&W) en el Peru, la
ubicaciénestratégicadeloscuatro
edificios de oficinas que forman
partede suinventario (cercanosa
dos avenidas principales, medios
de transporte y a una concurrida
zonacomercial) esloquehapermi-
tido surapida ocupacion.
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Segunrefiere, el hecho de que
San Borja se encuentre en medio
dedistritosconunimportantede-
sarrollode proyectosempresaria-
les como San Isidro, Mirafloresy
Surco, “permite que se convierta
enunazonaatractiva paraempre-
sasque no tienen la necesidad de
ubicarsenecesariamente enestos
distritos, pero que cuentan con
clientes que se ubican alli”.

PRECIOS Y FUTURO

Considerando quelademandaes-
ta respondiendo positivamente
alapropuesta corporativa que se
ofreceenSanBorja, ;comoseestan
comportandolos precios?

Segtin Aissa Lavalle, la escasa
disponibilidad de oficinas no solo
hamotivado quelos precios se en-
cuentren porencimadel promedio,
también ha generado que esos pre-
ciosnoreflejenelmismomovimien-
todel mercado actual (tendencia
alabaja).Porlo que “lasempresas
quedeseenubicarseenestedistrito
tendranopcioneslimitadas”.

Peroalhechode quelavacancia
del distrito esminima, George Li-
mache aflade otra particularidad
quediferencia a este eje del resto:

Urbanova es el propietario del
100% del inventario de
SanBorja. “Ynocede

tan facilmente

a ajustar su
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San Borjatiene aSan
Luis, La Victoria,
Ate, Surco, Surquillo
ySan Isidro como
distritos vecinos
limitrofes.

precio alabaja, adiferenciade
SanIsidro Financiero o Magda-
lena, en donde hay unamultitud
de propietarios que ante lacom-
petenciafueronmaspropensosa
ajustar precios”,anota.

Pese aque ala fecha, oficial-
mentenosehananunciadonue-
vos edificios, el experto refiere
quesabe delaexistenciadeante-
proyectos que empezarian a ofi-
cializarse a partir delasegunda
mitad delafio.

Paralograr que se concrete,
Gino Layseca consideranecesa-
rioque SanBorja“inicielatrans-
formacion de usos de los suelos
paradesarrollarundistritoverti-
calensusprincipalesejesviales,
hoy ocupados por instituciones
que podrian ser facilmente reu-
bicadas”.

Enesesentido, confiaen elin-
gresode nuevas empresas multi-
nacionalesentre el 2019y 2020,
que severan atraidas por el me-
norpreciodelterreno, conloque
elinventario del distrito seguira
cuestaarriba, tanto paralos edi-
ficiosde clase Acomoparalosde
claseB,yaque“suubicaciénypro-
vision de servicios permite ofre-
cer edificios con alto grado de
automatizacién y otros con

menores grados de auto-
matizacién”.

ALDETALLE

RADIOGRAFIA
DESANBORIJA
COMOEIE

DE OFICINAS
CORPORATIVAS

—= Elinventario de oficinas cor-
porativas enSanBorjaasciendea
35.420m>.

—SanBorjafue el ejedonde
mejor calzé la ofertade nuevas
oficinas. Alcierredel 2017, segun
Binswanger Pert, seregistraron
solo 760 m2disponibles (2,14%
devacancia).

— Torredel Arte, conunareade
16.455 m?y de propiedad de Ur-
banova, se sumo elafio pasadoal
inventario de SanBorja. Empezo
aoperarconun98% de ocupa-
bilidad.

LASZONASDE
DESARROLLO
ENUNEIE
COMOSAN
BORJA

—Eleje prime de SanBorjase
extiende sobre elcrucedelas
avenidas Javier Pradoy Aviacion.
- Para oficinas de clase B, pue-
defuncionarmuy bien el limite
conSanLuis (avenidas Canaday
SanLuis).

—Segun C&W Per, avenidas
como Primavera, Aviaciony Javier
Prado sonatractivas paraeldesa-
rrollo de nuevos proyectos.

PROYECTOS MIXTOS, LA
NUEVA APUESTA DEL
DISTRITO

- 10d0 pareceindicar quelos
nuevos proyectosreplicaranla
combinacién de oficinas y ‘retail’
quehoy ofrece Urbanovaatravés
deTorredel Arte, quetiene varios
locales comerciales.

URBANOVA

racteristicas mas valoradas.

USS$17,45 47%

es el preciopromedio porm?en

elsegmento ‘prime’ enelcaso
de oficinas enalquiler
SegunBinswanger Per, el precio
maximo se ubicaen US$18 y el mi-
nimo enUS$17. Todala ofertadel
distrito es pararenta.

delareaarrendable del distrito
se concentraeneliiltimo
edificioinaugurado enel 2017
Torre del Arte ofrecia oficinas y
plantas completas deentre 400 m?
y1.600m?2.Enlos afios 2014y 2016
noingresé ofertanueva.

5.000

dolares es el precio promedio
porm?delosterrenos
disponibles en el distrito
SeguinLaysecaAsociados, dicho
precio corresponde aterrenos que

permiten construcciones conalturas

mayores a15pisos.

100%

ILUSTRACION: JHAFET PIANCHACHI

USS$18,9

delmercadodeoficinas (cuatro es el precio promedio porm?

edificios) en SanBorjalo
manejaunasolaempresa
Urbanovaes duefiade Torre Trazo
(5.523,36 M), Torre Uno (5.077
m?), Torre Dos (6.998 m?) y Torre
delArte (16.455m?).

paraalquilerenelcasodelos
edificiosdeclaseB

Para C&W Per, el precio puede lle-
garasermasalto, porque algunas
de estas oficinas se ofrecen solo con
implementaciénbasica.



