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Términos clave

DEMANDA EFECTIVA

Diferencia de los m?
ocupados y m? desocupados
en un periodo determinado.

il
VACANCIA

m? disponibles para
ocupacién inmediata.

ﬂﬂllﬂﬂl

STOCK

Es la suma total de los m2 que ocupan los
centros de negocio y coworking.

INDICADORES
INMOBILIARIOS

TASA DE VACANCIA

Tasa de vacancia = (vacancia / stock) * 100%

PRECIO DE LISTA

Precio de oferta inicial. Los precios
mostrados son de lista y no incluyen
impuestos.

2

PRECIO DE CIERRE

Precio al que se concreta la
transaccion. Suele ser menor o
igual al precio de lista.
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¢, Qué diferencia existe entre los
coworking y centros de negocio?

Una fundamental: los coworking ofrecen
oficinas privadas y de trabajo compartido;
y los centros de negocio, solo oficinas
privadas.

Otra diferencia a favor del coworking es el
espiritu de comunidad basado en el
trabajo compartido.

No obstante, ambos estan empezando a
parecerse: los coworking ofertan mas
oficinas privadas, mientras que los centros
de negocio, areas de trabajo compartido.

Creemos que en el corto plazo, coworking
y centro de negocio seran lo mismo.
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Oficina tradicional vs. Espacios compartidos

Oficina tradicional

Plazo tipico de
contrato

Entrega de oficinatl

g

Sin acabados Implementada Amoblada

@@ o

. OOG
Ventajas 016]0]0]
Privacidad Menor costo a Mayor )
largo plazo autonomia
Desventajas III'.

Menor flexibilidad
de contrato

Mayor inversion
inicial

Coworking y centros de negocio
(espacios compartidos)

(8§ LEENNLE
meses meses

Empresas con méas de 15 ’H‘

LA
Hasta
meses

Empresas con menos de 15 ’H‘

o8
)8
oz Lo

A

Movilidad entre Mayor interaccion
(coworking)

Plazos de
contrato flexible sedes

Pago unico
mensual

G

Menor Restricciones de
privacidad TI?

Aforo elevado
en area privada®

Implementada: acabados en piso, techo y luminarias. Amoblada: implementada méas mobiliario. Servicios: internet, telefonia, recepcion, entre otros.
2Limitaciones para implementar servidores propios en un espacio privado para empresas de pocos usuarios.

3Sin considerar areas comunes, el ratio por m2 en las oficinas privadas del coworking es mayor al de la oficina tradicional.



¢, Qué ofrecen los coworking y centros de negocio?

OFICINA VIRTUAL ESCRITORIO FLEXIBLE

P

& Gy

L 4

El usuario puede elegir cualquier
sitio disponible en una area
compartida con otras empresas.

De 1 a 10 usuarios

Permite el uso de la direccion
comercial, recepcion de correos
y atencién de llamadas.

ESCRITORIO DEDICADO

Q

Espacio fijo en una area
compartida con otras
empresas.

Hasta 20 usuarios

OFICINA PRIVADA

0 8889
L

Espacio privado
donde solo se comparten
las &reas comunes.

Hasta 50 usuarios
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GRANDES EMPRESAS

4 E il E 4
Oficina privada implementada a

medida. Incluye &areas exclusivas
(salas de reunion, directorio, etc.)

Mas de 20
usuarios

Todos los servicios cuentan con acceso libre a las areas comunes, excepto directorios y salas de reunion.

Los directorios y salas de reunién se emplean de acuerdo al contrato establecido con cada empresa.
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¢, Donde se ubican?

Magdalena

Miraflores

Identificamos a seis distritos con una oferta representativa
de espacios compartidos: tienen al menos 2 sedes y mas de
500 m? utiles.

En otros distritos como La Molina, San Luis y el Callao
existe una oferta pequefa de espacios compartidos.



El coworking y los centros de negocio en cifras

Lima cuenta con 40 empresas de espacios compartidos,
gue a su vez poseen 70 locales. En m?, San Isidro
concentra a mas del 55% del stock.

H San Isidro
® Magdalena
= Miraflores
m Surco

m Otros distritos

WeWork posee el mayor stock (35,000 m?),
Comunal cuenta con la mayor cantidad de sedes (10).

m WeWork
®m Regus / Spaces
m Comunal Coworking

m Otros

Se ubican mayoritariamente en edificios de clase Ay B.
También ocupan edificios antiguos, casas, entre otros.

Prime 63,000 m2

12,000 m2

Otros 7,000 m2

En los dltimos 24 meses los coworking mas grandes
que se inauguraron fueron:

WeWork JDA 700 (San Isidro) 12,000 n?
WeWork Real 2 (San Isidro) 8,300 n#
WeWork Torre Orquideas (San Isidro) 7,600 ne
WeWork Miroquesada 360 (Magdalena) 7,100 m?
Comunal EC Grau (Barranco) 2,200 ne
Spaces Basadre 607 (San Isidro) 2,000 ne

Desde el 2016, ningun centro de negocio abrio
una sede nueva de mas de 2,000 m-2.
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La mitad de los m? que tomaron
los coworking han sido ocupados.

63,000 m?

19,000 m2

Coworking

Centros de negocio

m Ocupacion mVacancia
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¢, Qué empresas los ocupan?

o Con el ingreso del coworking, el mercado de espacios compartidos se expandio. Algunos afios atras, los principales usuarios eran: corporaciones que
ingresaban a nuevos mercados, empresas pequefas, empresas con necesidades temporales de personal o en proceso de mudanza y proyectos transitorios.

o Sin embargo, en los ultimos 12 meses observamos que, empresas consolidadas optaron por mudarse a los espacios compartidos (la mayoria eligi6 mudarse a
los coworking). Identificamos que los principales usuarios provienen del rubro tecnoldgico, asesoria empresarial, marketing y comercio electronico?.

Avianca
. Microsoft
Coworking
y Lima Airport Partners
Centros de Diageo

negocio

Clear Channel

Mercado Libre

Open English, etc.

B Tecnologia, consultoria y servicios tecnologicos B [nmobiliario y construcciéon
B Asesoramiento empresarial, financiero y legal B Publicidad y marketing
® Comercio electronico y ventas. ® Otros

Muestra de 240 empresas ubicadas en los coworking y centros de negocio.

2Fuente: SUNAT, entrevistas con las principales empresas del sector. 7



BB BINSWANGER
(1] 0

PERU

Estructura tarifaria

o Existe una relacion directa entre la calidad del inmueble y las tarifas. En general. los espacios ubicados en edificios prime tienen tarifas mas elevadas.

o Enla medida en que una empresa opte por contar con espacios de trabajo mas holgados, oficinas cerradas, directorios o salas de reuniones propias, el precio
por usuario al mes sera mayor. Las tarifas mostradas en los cuadros corresponden a cotizaciones donde la empresa se adapta al estandar del coworking.

L—dil—1
Rangos tipicos de precios por usuario (minimo — maximo) %ﬁ
Oficina virtual Escritorio flexible

Prime $ 75/mes - $ 150/mes 0 Prime $ 190/mes - $ 300/mes 8
o Kk 49 % $650/mes
A L AR J =
B $ 50/mes - $ 130/mes i ~| B $ 150/mes - $ 200/mes P
L
Otros $ 50/mes - $ 100/mes Otros $ 100/mes - $ 225/mes

Escritorio dedicado Oficina privada

Prime $ 230/mes - $ 330/mes Prime $ 250/mes - $ 400/mes
Q O 000 O
% B $ 170/mes - $ 280/mes L(%QQQ@ B $ 200/mes - $ 370/mes
L.y -
Otros $ 140/mes - $ 250/mes Otros $ 180/mes - $ 300/mes € $270/mes
=

1Tarifas obtenidas en base a cotizaciones para empresas de 50 a 150 colaboradores.



Perspectivas

o El contexto de vacancia alta y precios bajos gatillo la agresiva
expansion de los espacios compartidos. Al cierre del 2018,
representan el 5% del stock de oficinas primey el 1.2% del
stock de oficinas de clase B.

o Los coworking de menor tamafio deben especializarse, de lo
contrario, corren el riesgo de desaparecer. En los ultimos 24
meses salieron del mercado al menos cinco empresas.

o Frente a la competencia del coworking, los centros de negocio
estan reduciendo precios e implementando mas areas
comunes.

o Por otro lado, observamos un mayor porcentaje de
participacion de oficinas privadas en los coworking. Mas de
25 empresas que emplean a méas de 50 trabajadores se mudaron
a estos espacios.

o Parael 2019, estimamos que el stock de los espacios
compartidos supere los 120,000 m2. Esperamos que el formato
se adapte a otro tipo de inmuebles como centros comerciales,
edificios historicos, entre otros.

o El coworking lleg6 para quedarse y ha iniciado un proceso de
transformacion del mercado de oficinas ¢ Qué acciones
tomara el formato tradicional de oficinas para hacerle frente a
este cambio?
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Participacion en el mercado de oficinas prime

m Coworking y centros de negocio
m Otros sectores

H Vacancia

Evolucién del stock de los coworking y centros de negocio

125,000 m2 7
100,000 m2
75,000 m2
50,000 m2
o Z
2016 2017 2018 2019*
HPrime =B m Otros



El dia a dia del mercado inmobiliario corporativo en:

http://binswanger.com.pe/noticias
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https://www.facebook.com/BinswangerPeru/?rf=305958786176234
https://www.instagram.com/binswanger_peru/
https://www.linkedin.com/company/9299421?trk=tyah&trkInfo=idx:1-1-1,tarId:1425510760665,tas:binswanger+peru
https://www.youtube.com/channel/UCaX1NVwDF5AzlsxLU1Bv5CQ/featured

