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Durante el 2022, las ocupaciones han aumentado en mas de un 50% del
promedio registrado el afio anterior. Esta tendencia no se vio afectada en el
ultimo periodo, ya que, por tercer trimestre consecutivo las ocupaciones
estuvieron por encima de los 15,000 m?; siendo las empresas de los sectores
de alimento y bebida, consultoria y financiero los que representaron las
principales ocupaciones del periodo.

En lo que respecta a las desocupaciones, se registraron mas de 20,000 m?2
liberados, siendo el coworking quien desocupo mas del 80% de los mismos,
al cerrar dos sedes en edificios prime de San Isidro y Magdalena.

Es asi que, a diferencia de lo registrado en la primera parte del afio, la
demanda efectiva fue negativa, originando un incremento en la tasa de
vacancia de casi un punto porcentual, cerrando en 26,26% el trimestre.

La perspectiva para lo que resta del afio y el 2023 es que se empiece a
observar una disminucién progresiva en los m2 disponibles, al ser limitada la
entrada de nueva oferta para los préximos afios.

En las siguientes paginas se detallaran algunos otros factores relevantes:
(i) los ejes con mayor dinamismo; (i) la disminucion progresiva del margen de
negociacion; (iii) perspectivas del sector; entre otros.

[ | ]
[ 1] BINSWANGPE,ISG REPORTE INMOBILIARIO — OFICINAS DE CLASE A, LIMA 3T-2022




Lima posee 7 ejes corporativos de clase A
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El mercado de oficinas de clase A en cifras

- Stock de Lima:
1.25 millones m?

% Tasa de vacancia:
26.26%

_ Tarifa prom. de alquiler
= de lista: $ 16.15/m?

Precio prom. de venta
de lista: $ 2,179/m?
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Demanda efectiva y tasa de vacancia

e Lademanda efectiva fue de -5,000 m2. Se registraron 35 empresas que
ocuparon un total de 15,800 m? y a 16 empresas que desocuparon 20,800 m?. Ocupaciones y desocupaciones

e Es necesario precisar que el 80% de los m? desocupados correspondieron al
cierre de sedes de una empresa de coworking en los edificios de San Isidro
Financiero y Magdalena, como consecuencia de la reestructuracion de su cartera
inmobiliaria.

e De no considerarse dichas desocupaciones, la demanda efectiva hubiera sido
positiva y cercana a 11,700 m2.

6,200 m?

4 Empresas 1Empresa | 16,700 m?

Demanda efectiva por eje corporativo

10 Empresas

San Isidro Financiero -11,600 m2 9,200 m2

5 Empresas 2,300 m2

San Isidro Empresarial -200 m? 1,700 m?

4,500 m?

21 Empresas 10 Empresas

Miraflores -300 m2 1,800 m?

Surco - La Molina 4,000 m? Ocupaciones Desocupaciones
Magdalena 300 m?
. ) Méas de Entre 300 m? Menos de
San Borja - Chacarilla 0 m2 . 1,000 m2 y 1,000 m? . 300 m?2
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Demanda efectiva y tasa de vacancia

e Los sectores que ocuparon mas m? fueron alimentos y bebidas (2,900 m2),
consultoria (1,500 m?) y financiero (1,500 m2).

e Pese alos cierres del coworking, este aln se mantiene como el principal
arrendatario de oficinas prime, ocupando mas del 5% del stock de Lima.

e Elretorno al trabajo presencial y la necesidad de espacio por el crecimiento
de la empresa explicaron mas del 65% de las ocupaciones del Gltimo
periodo.

e En el acumulado del afio, el total de ocupaciones suman cerca de
47,000 m?, esto representa casi un 35% del nivel de ocupacién anual
prepandemia.

e Latasa de vacancia global cerr6 el trimestre en 26.26%.

e San Isidro Financiero y Surco han sido los ejes con mayor dinamismo,
acumulando més del 80% de las operaciones registradas en el trimestre. No
obstante, ambos ejes continlan concentrando mas del 65% de los m?
disponibles.

e No se registro la entrega de nuevos edificios prime en Lima. No obstante, se
espera que a fin de afio ingrese nueva oferta en San Isidro Financiero.
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Evolucion de la distribucion de la vacancia por eje

Otros
119,200 m2
Surco — SIF 2
La Molina 129,700 m
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Tasas de vacancia
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MIRAFLORES Cifras clave:

26.26% es la tasa de vacancia global
Existen 327,000 m? vacantes en todo Lima

+ 15,000 m2 en subarrendamiento no
contabilizados en la vacancia.
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Tarifas de lista: alquiler y venta

e Se observo una reduccioén de tarifas en aquellos edificios cuyo nivel de vacancia eran altos y/o sus tarifas estaban por encima del promedio de su eje. La
mayoria optaron por mantenerlas.

o Latarifa promedio del mercado se mantuvo en $ 16.15/m?. Los ejes con mayor participacién de edificios de un solo propietario se han mantenido con las
tarifas promedio mas altas del mercado: San Borja, Miraflores y San Isidro Empresarial.

« Magdalena obtuvo la mayor reduccién de tarifas, un poco mas del 5% de su promedio, manteniéndose como el eje mas competitivo en renta con $ 14.10/m?.
o Ladiferencia de precios promedio entre San Isidro Empresarial, Miraflores y San Borja es minima. En afios previos esta bordeaba alrededor de $ 1.00 /m?2.

o En lo que respecta a margenes de negociacion, estos han disminuido progresivamente, observandose tarifas de cierre entre un 10% a 15% por debajo de la
tarifa de lista. Recordemos que durante el 2020 y 2021 se observaban reducciones de hasta 20%.

o El precio de venta promedio aumenté a $ 2,179/m?, manteniéndose a San Isidro como el distrito con los precios mas altos del mercado.

Tarifas de alquiler de lista por eje corporativo Precios de venta de lista por eje corporativo
$22.00/m? $ 22.00/m? $ 2,700/m?
$ 2,468/m?
$19.50/m? $ 2 500/me
$ 18.00/m? $221ume  $2275m

$2,323/m?
$ 16.00/m? 88/m? T
% 15.88/m $ 16.75/m?2 $17.50/m2 [l $ 17.46/m>2 [l $ 17.66/m? $ 1,906/ oy -
1,948/m? : ,
$14.10/m? [ $ 14.58/m? $ 17.00/mz $ 1.888/m2 [ S 1.948/m

$1,916/m?
2 1,850/m2 ’
$1350/m  §13.28/m? $13.67/m> $14.24/m $
$12.33/m? $ 1,650/m?
Magdalena  Surco - La San Isidro San Borja Miraflores San Isidro Magdalena Surco - La Miraflores San Isidro San Isidro
Molina Financiero Empresarial Molina Financiero Empresarial
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Tarifa de lista

rado
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Cifras clave:

Latarifa promedio de Lima es de $ 16.15/m?2

Los promedios incluyen tarifas de oficinas en
gris eimplementadas.
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Perspectivas

Ciclo inmobiliario

200,000 m2

150,000 m?

100,000 m?

Nuevas entregas y demanda
efectiva

-50,000 m?
2017 2018

mmmmm Nuevas entregas mmmmm Demanda efectiva

50,000 m2 II I II 10.00%
- m_ l. .,

40.00%

30.00%

20.00%

-10.00%

2019 2020 2021 2022-3T

Evolucion de las tarifas

$ 24.00/m?

$ 22.00/mz v\

$20.00/m?

$ 18.00/m?

P — —

$16.00/m? -

$ 14.00/m?
2017 2018 2019

=g Tarifa de alquiler
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=g Precio de venta

Tasa de vacancia

$ 2,400/m?
$ 2,200/m?
$2,000/m?
$1,800/m?
$1,600/m?

$1,400/m?

Tasa de vacancia

A finales del 4T se espera el ingreso del edificio Santa Luisa en
San Isidro Empresarial. Con ello, las nuevas entregas del 2022
sumarian 65,000 mZ2.

En el 2023, se espera el ingreso de 2 edificios, los cuales se
ubicaran en San Isidro Empresarial y Miraflores. Esto representa
un incremento de 23,800 m? a la oferta prime de Lima.

Es necesario preciar que estos nuevos ingresos son proyectos que
se gestaron en el 2019 -2020. En los Ultimos dos afios, no se han
desarrollado nuevos proyectos.

Al ser limitada la entrada de nueva oferta, estimamos que la tasa
de vacancia empiece a denotar una tendencia a la baja. Esto
podria reactivar la intencién de inversion en proyectos inmobiliarios
prime en los préximos afios.

Por tercer trimestre consecutivo, las ocupaciones se mantuvieron
por encima de los 15,000 m2. Esperamos esta tendencia se
mantenga y se cierre el 2022 con una demanda efectiva superior a
18,000 m2.

Debido al ingreso de nueva oferta, estimamos un leve aumento en
el promedio de las tarifas antes de cierre de afio. Situandose
alrededor de $ 16.30/m? el promedio de Lima.

En lo que respecta a tarifas de cierre, prevemos una disminucion
progresiva en el margen de negociacion, pudiendo retornar al
margen prepandemia de 5% a 10% en el 2023.

10



Términos clave



¢, Qué es un edificio de oficinas de clase A?

Oficinas con méas de 2.7 m de altura de piso a falso cielo

Se ubica en una zona importante de la ciudad B
gue maximiza su exposicién

/
[/ /

Es mayormente demandando por empresas que
requieren una ubicacion que favorezca su imagen  _

-

Tiene el potencial de generar rentas por

Areas comunes: salas de usos mdltiples, comedor, area de
pago a proveedores, entre otros

Grupo electrogeno con cobertura minima del
100% de areas comunes

encima del promedio global del mercado ,*
4
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STOCK O INVENTARIO

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

TASA DE VACANCIA

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

= M2 -
p—y

UNIDADES DE MEDIDA

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

BB BINSWANGER
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Glosario de términos

(@

PRECIO DE LISTA

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

2

PRECIO DE CIERRE

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

(o)

—a
MONEDA

La mayoria de contratos de alquiler o
compraventa se firma en délares.
Aln son pocos los contratos en soles

REPORTE INMOBILIARIO — OFICINAS DE CLASE A, LIMA 2T-2022

VACANCIA O DISPONIBILIDAD

mZ en venta o alquiler con
disponibilidad inmediata

OCUPACION O DEMANDA EFECTIVA

Diferencia entre los m? ocupados (ocupacion bruta)
y m? desocupados en un periodo determinado.

"l]"'

PLAZOS TIPICOS DE CONTRATO

Pre Covid-19 los plazos tipicos eran de
3 a 10 afios. Ahora son de 2 a 5 afios
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¢, Necesitas informaciéon mas

detallada de este reporte? == BINSWANGER

Escribenos a investigacion@binswanger.com.pe
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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 Ultimo minuto. Este reporte es de caracter
publico, sin embargo no puede ser distribuido ni copiado sin consentimiento previo y escrito de Binswanger Per.
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