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INTRODUCCION

La capital peruana, Lima, se esta consolidando como un epicentro para inversiones
en activos comerciales, especialmente en los sectores de oficinas, logistica y centros
comerciales. La pandemia introdujo elementos que reconfiguraron estos mercados,
como la adopcion de modelos hibridos en el segmento corporativo y el crecimiento
del comercio electrénico. Estas y otras tendencias se discutieron en una reunion
privada para miembros de GRI Club Latam, centrada en el desarrollo de activos

comerciales y estrategias de inversion en Peru.

La reunion se realizd en formato de mesa redonda (imagen: GRI Club)

Mientras el mercado de oficinas sefala un aumento en los espacios de categoria
B, con una considerable elevacion en las tarifas de alquiler, el sector logistico ve un
influjo de fondos e inversionistas, impulsado por importantes proyectos que buscan
elevar el nivel de la industria, ademas del crecimiento exponencial del comercio
electrénico, que esta reconfigurando las estrategias relacionadas con los almacenes.
Paralelamente, los centros comerciales presentan una proyeccion optimista para
2024, con la expansion de nuevos proyectos en la region y ajustes estratégicos para
atender las demandas especificas de determinadas localidades.



El encuentro tuvo lugar en Lima
y contdé con la presencia de
Capital Center como co-host,
ademas de las contribuciones de
importantes lideres que operan en
el pais. Participaron en la discusion:
Alejandro Camino, Chief Executive
Officer - Peru de Parque Arauco;
AlvaroChinchayan,Country Manager
Perd de Logistic Properties of the
Americas (LPA); Ignacio Mariategui,
CEO de Fibra PRIME; José Antonio
Contreras, Gerente General de
ACCEP; y Yahaira Gil, Directora de
Desarrollo Inmobiliario de Grupo
Centenario. Juan Carlos Moreno,
CEO de Capital Center, modero el
debate.




LA NUEVA REALIDAD
DE LAS OFICINAS

Segun los ejecutivos, se observa una
recuperacion importante en los activos
de categoria B. Un ejemplo de esto es el
portafolio de uno de los participantes, en
el cual las tarifas de alquiler aumentaron
significativamente. Si hace un ano los
valores negociados rondaban los 10 dolares
por metro cuadrado, actualmente las tarifas
varian entre 13 y 14 ddlares.

El ano pasado, la tasa de vacancia estaba
un poco por encima del 16% para este
segmento, mientras que este ano se estima
qgue caiga al 13%, acercandose a niveles
estructurales saludables. En contraste, el
mercado de categoria A mantiene una
tasa de vacancia mas elevada, de 19-20%,
aungue hay un ritmo constante de nuevas

locaciones y aumento en las tarifas.

Cabe mencionar que el escenario
desafiante para la categoria A tiene
vestigios de hace siete anos. Los
participantes recuerdan que el 40%
del area destinada a oficinas prime fue
convertida para otros usos comerciales
entre 2014 y 2017: “En los ultimos tres
anos, 2.500 oficinas fueron convertidas
en instalaciones comerciales”, informa un
participante.
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Mejorar considerablemente el panorama de vacancia pasa por implementar
espacios que satisfagan las necesidades especificas de los inquilinos, lo cual sigue
siendo una dificultad en Perud. Durante la pandemia, muchas empresas redujeron
sus espacios de oficinas de 500 m? a formatos mas pequenos, de 200 m?2 Ahora, al
intentar expandirse nuevamente, enfrentan una oferta limitada que no coincide con

SuUs requisitos.

Una de lasrazones para la baja oferta, segun un gjecutivo, es el hecho de que 2025 sera
un ano preelectoral en el pais: “No sabemos qué puede pasar”, comenta, refiriéndose
a la inseguridad sobre las politicas que implementara el proximo gobierno. El Grupo
Centenario, que participo en la reunion, fue mencionado como ejemplo a seguir en
cuanto a introducir nuevas ofertas de forma gradual, consolidando submercados

saludables con tarifas elevadas.

Juan Carlos Moreno moderando la discusidon (imagen: GRI Club)

El cambio en el comportamiento del usuario también fue un tema destacado. El
modelo hibrido de trabajo se ha convertido en una nueva realidad, haciendo que
muchas empresas reevallen sus necesidades de espacio. Por esta razéon, hay una
mezcla de demandas entre la reduccion de area alquilada y la expansion de areas de

convivencia y colaboracion.



Empresas que anteriormente ocupaban 800 m? ahora buscan 1.800 m? para
acomodar espacios colaborativos. Esto demuestra que, a pesar de la reduccion en
la necesidad de oficinas tradicionales, hay una demanda creciente por ambientes
gue promuevan la interaccion entre los empleados: “Los jovenes necesitan
MAas espacios para reuniones y mas tiempo para interactuar”, ejemplifica un

participante.

Un desafio continuo en el mercado de oficinas es el costo de mantenimiento de
espacios vacios. Las empresas enfrentan gastos de mantenimiento, impuestos y
seguros incluso cuando las oficinas estan desocupadas. Segun los ejecutivos, no

hay estrategias faciles para mitigar estos costos.

Otro obstaculo abordado es la cuestion de los estacionamientos. En muchos
edificios, la demanda por espacios de estacionamiento es alta, con tasas de
ocupacion de hasta el 98%, lo que lleva a limitaciones en la disponibilidad, tanto
para coches como para bicicletas. Se observa que el uso de bicicletas esta
creciendo, y tanto entidades publicas como privadas

estan incentivando su uso. Por esta razon, esta

surgiendo una tendencia hacia la creacion de
areas de estacionamiento seguras y accesibles
para este medio de transporte.

El ejemplo de las bicicletas sirve para
ilustrar que el valor de una oficina va
mas alld de sus instalaciones fisicas,
abarcando también el contexto y
las comodidades disponibles en

el area circundante, incluyendo

una infraestructura logistica
cualificada.



INVERSIONISTAS SE VUELCAN HACIA EL SECTOR
LOGISTICO

Al profundizar mas en el sector logistico, los participantes debatieron sobre la
transformacion profunda causada por la pandemia. Hasta 2022, el mercado estaba
dominado por un grupo limitado de desarrolladores y operadores. Sin embargo,
a partir de 2023, nuevas companias ingresaron, introduciendo una diversidad de

formatos y propuestas adaptadas a las necesidades emergentes.

“Hoy, hay una diversificacion completa, y lo mas interesante es que fondos, family
offices, inversionistas institucionales, entre otros, quieren participar”’, comenta un
ejecutivo. Otro anade: “VYemos crecimiento hacia el futuro y, si pones a todos los
desarrolladores y operadores aqui en una mesa redonda, cada uno tendra una

propuesta de valor diferente, incluso si estan en el mismo segmento.”

La dinamica post-pandemia revela un crecimiento exponencial en el comercio
electronico, impulsando la demanda de almacenes adaptados a las nuevas
estrategias de distribucion y al mindset de los consumidores. Las empresas estan
cada vez mas enfocadas en reestructurar sus operaciones internas para optimizar los
costos operativos y mejorar la eficiencia logistica, un movimiento que ha impactado
directamente la eleccion -y el desarrollo - de nuevos espacios de almacenamiento.



En este sentido, la adaptacion y evolucion de los almacenes de clase B hacia
estandares mas cercanos a la clase A es una tendencia observada, que debe abarcar
estandares de seguridad para satisfacer las demandas del mercado.

En relacion a oportunidades de inversion, se destaca el distrito de Lurin. Un
participante cuenta que desarrollé6 un proyecto con 24 hectareas e incluyd seis
edificios de almacenes, totalizando 125 mil metros cuadrados de espacio cubierto. La
mitad de estos edificios ya ha sido alquilada a tres empresas: “Estas oportunidades
no siempre estan disponibles, pero estan en el mercado. Hay que salir a buscarlas”,
sugiere un participante. También se destaca la ciudad de Callao, una localidad clave

debido a su infraestructura portuaria.

AUn en cuanto a la proximidad con centros logisticos estratégicos, es importante
seNalar que se esta desarrollando un megapuerto en Chancay, que responde a la
expectativa de ser el principal centro logistico en la conexidn entre América del Sur

y Asia.

El proyecto, que ya tiene mas del 80% de las obras terminadas, esta generando una
creciente valorizacion de los terrenos cercanos al terminal portuario. Hace quince
anos, el metro cuadrado costaba 1 ddlar y ahora puede llegar a 1.000 ddlares. La
alcaldia informd sobre un aumento del 1.650% en el metro cuadrado debido a la
proximidad con la megaobra, cuya inversion es de US$ 1.3 mil millones en la primera

etapa y puede superar los US$ 3.5 mil millones a largo plazo.
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Ejecutivos se reunieron en la oficina de Capital Center (imagen: GRI Club)




CENTROS COMERCIALES PREVEN TRIPLICAR EL
CRECIMIENTO ALCANZADO EN 2023

En cuanto a los centros comerciales, el ano 2023 fue desafiante debido a las altas
tasas de interés, la recesion econdmica y las limitaciones en el crédito al consumo,
presentando un ligero crecimiento del 2% con respecto a 2022, segun la Asociacion
de Centros Comerciales y de Entretenimiento del Peru (ACCEP).

Sin embargo, algunas empresas del sector lograron superar estas dificultades y
mostraron resultados positivos, aprovechando para ajustar procesos operativos y
llevar a cabo renovaciones. Esto se refleja en una tasa de vacancia del 9% al final del

ano, un valor que indica una buena recuperacion, segun los ejecutivos.

A pesar de la continuacion de las restricciones crediticias en 2024, los participantes
informan de un leve progreso en el consumo en los Ultimos meses. Se espera un
crecimiento del 6% en el sector de centros comerciales para este ano.

Los jugadores destacan que el rendimiento del activo varia considerablemente
segun la ubicacion y las estrategias aplicadas. Un participante menciona que el
centro comercial en el que opera experimentd una serie de cambios estratégicos
antes de la pandemia, como la renovacion de tiendas y la reconfiguracion de areas

de circulacion.
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Los participantes interactuaron activamente durante la reunion (imagen: GRI Club)

En cuanto a las tendencias, se observa un movimiento interesante en el mercado
de alimentos. Segun un ejecutivo, este desempeno se debe “en parte al retorno
a las oficinas”. Agrega: “En el mercado de alimentos y bebidas, lo gourmet no
necesariamente funciona”, sugiriendo que las opciones accesibles son mas

efectivas.

Respecto al financiamiento, un jugador lamenta que el debate se centre
demasiado en la deuda estructurada, siendo necesario diversificar las fuentes y
explorar otras formas provenientes de players institucionales: “Es un desafio para

todos en general”, evalua.

Para finales de 2024, la regidon metropolitana de Lima experimentara una
importante expansion del sector con la apertura de tres centros comerciales en La
Molina, Lurin y Punta Hermosa. Estos desarrollos tienen una inversidn que supera

los S/280 millones y buscan fortalecer el mercado comercial de la ciudad.

ACCEDE AL ALBUM COMPLETO DEL ENCUENTRO ((\
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ANDEAN

GRI REAL ESTATE 2024

4 Y 5 DE SEPTIEMBRE ¢ BOGOTA, COLOMBIA

Players se relnen para discutir el avance
inmobiliario de |a regién andina

MAS INFORMACION



https://www.griclub.org/event/real-estate/andean-gri-real-estate-2024_4319?/andeangri

REAL ESTATE

Fundado en 1998 en Londres, GRI Club redne actualmente a
mas de 16.000 ejecutivos senior en 100 paises, que operan en

los mercados de Real Estate e Infraestructura.

El innovador modelo de discusiones de GRI Club permite la libre
participacion de todos los ejecutivos, fomentando el intercambio
de experiencias y conocimientos, el networking y generacion

de negocios.

Los miembros del club también tienen a su disposicion una
plataforma exclusiva para ver mas informacion sobre los
gjecutivos y sus respectivas empresas, organizar reuniones y

tener acceso sin restricciones a todo nuestro contenido.

MAS INFORMACION SOBRE GRI CLUB

Leonardo Di Mauro
Partner | Head of Real Estate LatAm

leonardo.dimauro@griclub.org
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