oficinas

Mercado Primey B+ se
recupera progresivamente

Elregresodelas

Oferta. Enel 2023, el sector de oficinas Prime entregd 8.388 m?, lamenor colocacion delos
ultimos ainos, peroel de B+ logro 6.684 m*, unincremento de 5% respecto al 2022,

MELISSARODRIGUEZENCISO

lretorno a la pre-

sencialidad hain-

fluidoeneldesem-

pefio favorable del
mercadode oficinas prime y
B+ el2023. Lascifras de co-
locacion se han incremen-
tadodesde el 2021, aunque
atundistan de loobservado
en prepandemia. Asi, los
agentes inmobiliarios con-
sideran que el mercado ha
tenido una buena evolucién
enel2023 yesperanun2024
mas dindmico que afios an-
teriores.

José Carlos Leigh, direc-
tordenegociosde Urbanova,
anotaque,al cierredel 2023,
lograroncerrarelnegociode
oficinas con un nivel de va-
canciasolido, 10 puntos por
debajodelmercadoy, parael
2024, ven un primer trimes-
tre muy activo pues han lo-
grado incluir anuevos clien-
tes en su portafolio.

Porsuparte, el gerenteco-
mercial de Centenario Ofici-
nas, Gary Moncada, obser-
vaqueel CentroEmpresarial
Real Sanlsidroyel Centrode
Negocios Cronos, en Santia-
go de Surco —ambos de ofi-
cinas prime-, mantienensu
posicionamiento como las
mejores propuestas en sus
zonasde influencia.

“Tienen un porcentaje de
ocupacién de 80% y 87%,
respectivamente, al cierre
del 2023. En loque respecta
al 2024, esperamos llegar al
89% de ocupacién de todo
nuestroportafoliode oficinas
Prime”, afirma.

En cuanto al ingreso de
mas oficinas de este tipo pa-
raeste ano, Sandro Vidal, di-
rectorde ConsultoriaeInves-
tigacion de RE Propiedades,
explica que este mercadose
encuentra enuna fasedein-
greso de nuevas construc-
ciones en niveles minimos,
de hecho, afirma, enel 2023
seregistraron 8.400m?, el

menoringresode lostltimos
anos.

“Los nuevos edificios que
ingresanalmercadoson pro-
yectos que se gestarorn antes
delapandemia, pero por fac-
torescomolas paralizaciones
y la coyuntura, se prolongo
elinicio de sus operaciones.
Parael 2024, ingresarandos
nuevosedificiosen SanIsidro
yMiraflores, sumandoentre
ambos22.000m?*deoficinas
utiles”, dice.

Segiin elreporte de ofici-
nas Prime de RE Propieda-
des, al cierre del cuarto tri-
mestre del 2023, el precio
promedio de de este tipode
oficinas se increment6 en
1,6%respecto al trimestre
anterior, alcanzandolosUS$
15,3 porm*almes, sincontar
losimpuestos.

ParaVidal, la oferta exis-
tente desde el 2018 haman-
tenidoel preciopromediode
renta con cierta estabilidad
enLima,aunqueel preciode-
pende de cadasubmercado.
Conello, se observaunama-
yor expectativa por parte de
los propietarios que vadela
mano conelincremento de
la demanda. “Para el 2024,
no se esperan cambios sig-
nificativos en los precios de
renta, aunquesiincrementos
graduales de acuerdo al tipo
ycaracteristicasdel produc-
to”, anota.

En cuanto a la deman-
da, estase haincrementado
respecto a anos anteriores;
sinembargo, si se compara
el procesode colocacion ac-
tual versus los periodos de
la prepandemia, se notaque
hoy este proceso toma mas
tiempo-desdeeliniciodela
biisqueda hasta la firmadel
contrato-, comenta Vidal.

Humberto Martinez,
CEO de la Inmobiliaria y
Constructora Marcan, expli-
caque en el Perd existe una
distorsion en la lectura del
mercado deoficinas, sobre
todo porque se consideran
Prime por laubicacién y por
algunas condiciones de ta-
mafio del 4rea. Pero, a nivel
mundial, la primera condi-
ci6n para que un edificio sea
considero Prime es que per-

tenezcaaunsolopropietario,
detalla.

“Hay edificios que se hi-
cieron hacevariosafiosy que
han generado una vacancia
importante y no sevan a po-
der colocar porque ya son
muy antiguos y las compa-
filas nuevasvanadquiriendo
edificios con mejores capaci-
dades o mas actualizados”,
anota.

Martinez agrega que esto
eleva el niimero de vacancia
e incluso estos edificios de-
berian terminar saliendodel
mercadoPrimesinosevana
lograr colocar.

“Un edificio que tenga el

0% [de oficinas] vaciasa
US$ 10 el m?durante cinco

afios, claramente noesun
edificio Prime”, afirma.

OFICINASB+

Adiferencia de las oficinas
Prime (amplias, con mayor
distancia entre pisoy techo,
yusualmente certificadasco-
mo edificios verdes), en las
B+ se pueden encontrar es-
pacios desde los 30 m? 0 40
m?, asi como areasdeusoco-
munymenosdistanciaentre
pisoytecho, explicaVidal.

“Por dinamica comercial,
las oficinas B+ estan dirigi-
dasa las pequefias y media-
Nasempresas, asi comoapro-
fesionales independientes,
emprendedores. Lasoficinas
prime se dirigen, principal-
mente, acorporacionesoems-
presasconrequerimientosde
espacios que estos edificios
puedensatisfacer”,comenta.

Martinez sefiala que em-
pezaron a notar unarecupe-
racionen este mercadoen el
2022.E12023sediobastante
bienyel2024serdunafiode
mayores colocaciones.

Este tipo de oficinas, por
ser mas pequenias, se arrien-
dan por un mayor valor por
metrocuadrado, dice Marti-
nez. “Estamos viendo alqui-
leres porencimade US$ 20
elmetrocuadrado. Enelcaso
de las oficinas Prime, vemos
que también se han recupe-
rado puesvienende US$ 11
enel 2021 y hoy yaestan por
encimadelosUS$ 15", anota.

Desde Marcan cuentan
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Se estima que unavacandia
saludable deberia encon-
trarse entre 10% y 129%. Alin
elmercado contabiliza so-
breofertayesunadelasra-
zones por las que se constru-
ye menos, sefiala Vidal.
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conoficinascuyaventaviene
evolucionandopositivamen-
te. “Tenemos dos proyectos
en Miraflores que acabamos
determinarde construiry,en
ambos casos, la colocacion
estd porel 70%”", afiade.

PROYECTOS

Enel casodelas oficinasPri-
me, elinforme de RE Propie-
dadesidentificalosproyectos
de oficinas FIBRA Camino
Realen San Isidro Golf y Par-
do 200, en Miraflores, que
se encuentran culminando

Miraflores San Isidro Golf

San
Borja

obras y se espera que inicien
operaciones en la primera
partede esteano.

Conellos,seagregarianal
inventariomasde 20.000m?
de oficinas tiles.

Segin Leigh, Urbanova
inaugurard en las proximas
semanas Flex by Urbanova,
una propuesta de ‘cowor-
king primequeabarca4.000
m* con 650 espaciosde tra-
bajo ubicado en Paseo Bego-
nias.

“Flex brindara una expe-
riencia integral con oficinas

{m? de oficinas tiles)
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Clientes tienen
nuevas necesidades
al tomar una oficina

Exigencias.
Flexibilidad, diseno,
tecnologia yubicacion
son las principales
caracteristicas.

os especialistas
coinciden en que
lasorganizaciones
sienten los benefi-
cios del trabajo presencial,
pues impacta en la product-
vidad, la transmisionde cul-
tura empresarial y promo-
ciondelliderazgo.
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Asimismo, el disefio de
las oficinas es mas importan-
teque antes, agrega. “Es algo
enloquenos hemos enfoca-
doparael disefio de nuestros
Community Lounges, Centric
Spaceylasdemas dreascomu-
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flexibles de alta calidad, de
distintos tamanos, amobla-
dasyequipadas,salasdereu-
niones, ‘amenities’, terraza
al aire libre y anfiteatro. Es
un espacio que hemos cons-
truido desde cero y que ocu-
pardlos pisos dos, tres y cua-
trodel edificio Plazadel Sol”,
cuenta.

En tanto, Centenario se
encuentra pronto ainaugu-
rar laremodelacion integral
de las Torres Camino Real.

“Las TorresPilaryCentral
yase hanterminadoy, proxi-

1 -::}

e / g /(;)
seincrementdla
colocacionde oficinas
implementadas respecto
del2022.
Seprevéqueenlossiguien-
tesmesesalgunos desarro-
lladores agreguen oficinas
implementadas como parte

de su oferta, dice el estudiode
RE Propiedades.

mamente, se terminardlaTo-
rre Real. Estamos transfor-
mandoloslobbiesde lastres
torresy [este trabd]c] con-
cluirdjuntoconlafachadade
latultimatorre. Este proyecto
requirio de unainversiénde
S/ 42,5millones. Noshemos
enfocado ensumarvalora
nuestros activos a traves de
inversiones estratégicas”, di-
ce Moncada.

En cuanto a las oficinas
B+, RE Propiedades identi-
ficoqueenel cuartotrimestre
del 2023 se registro un au-

Golf

mento de 0,3% respecto al
trimestre anterior. De esta
manera, el nuevo inventario
es de 920.000 m?, distribui-
dosen 158 edificios.

Este aumento se debe
al ingreso del proyecto OB
Roosevelt 6000 en Miraflo-
res,con2.200m*deoficinas.
Ademas de este, ingreso un
nuevo proyecto en San Isi-
dro, sumandoentotal 6.684
m-”de oficinas utiles. Con es-
tascifras, el 2023 se convirtio
en uno de los aflos con me-
noringreso de nuevos edi-

ficios, lo que estd relaciona-
doalagradualrecuperacion
del sectorde oficinas, anota
Vidal.

Desde Marcan lanzaran
enelsegundo trimestre dos
proyectos de boutique, cada
unoconunainversionde S/
100millones. Unoseubicara
en San Isidroy otroen Mira-
flores, yafiadirdn 8.000 'y
10.000m? respectivamente,
almercadoB+ haciael 2026.

“Hemos notado en lostl-
timos anos que este merca-
dodeoficinashaestadomuy

] |San Miguel

masdelaubicacionestrategica
ydefacilacceso” explica.

Por su parte, Humberto
Martinez, CEQ de la Inmobi-
liariay ConstructoraMarcan,
anota que unadelasrazones
delosusuarios paraelegirofi-
cinasB+ noessoloestarcerca
de susclientes, sinotambien
desuscasas. “Estemercadose
hadesarrolladohacia La Mo-
lina, Magdalena, Surco, San
Borja, porque se acercanalas
demandasdeserviciosdela
ciudad yde las personas que
las toman”, explica.
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activo. En los dltimos siete
afios, incluyendo la pande-
mia, sehandesarrolladomas
de 300.000 m*de oficinasen
Lima”, sefiala.

Vidal explica que la ofer-
tadeoficinas B+ seubicaen
mas distritos en compara-
cion ala oferta prime. Mira-
flores cuenta con la mayor
concentracion, perotambién
se encuentran en San Isidro,
Surco, LaVictoria, Lince, Cer-
cado de Lima, Magdalena,
San Borja, San Miguel, Ba-
rranco y Surquillo.



