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BALANCE 2010 ¥ PERSPECTIVAS 2011...

A finales del afo 2009 me preguntaba que debiamos hacer en el
2000 ... Debemos generar mas oferta inmobiliaria con el abjetivo de
disminuir el déficit de viviendas en el pais®, El 2010 se mostraba
como un ano propicio para hacerlo, el pais desde el afp 2003
muestra un crécimiento promedio de 6% y la construccion se estima
creceria un 17%.

La oferta total en el 2010 tuvo un stock de 25019 unidades, se
colocaron 15643 viviendas a razon de 1,303 unidades / mes y se
vendieron 1, 498 210 m2 por 5/ 4, 085,14 millones de nueves soles. El
516% del stock total de la oferta Inmobiliaria podia ser
potencialmente financiadas a través del fondo Mivivienda. El afo
inmediate anterior 2009, la oferta total twvo un stock de 25023
unidades, se colocaron 13,378 viviendas a razon de 1,164 unidades /
mes y se vendieron 1, 369630 m2 por 5. 3, 83965 millones de
nuewvos soles,

Asi, obhservamos que en ambos afes 2009 y 2010, la oferta total de
vivienda multifamiliar en Lima Metropolitana v Callan se mantuvo
con stocks similares. Se vendieron + 16.9% viviendas en el ano 2010 y
se canstruyeran + 9.4% m2 con ingresos por venta de + 6.4%,

Profundizando sobre, porque el ritmo de ventas mejora ahe a ano. En
orden de importancia considero que han aportado en primer
térming, el rol que vienen desempefando las  Instituckones
financieras con el fin de bancarizar a la demanda de menores
ingresos y el rol del estado aportando mayores: fondos para los
programas de Vivienda Social y en segundo térming, con la buena
Iniciativa -porque no decirlo- de privatizar terrenos que  han
permitido este comportamiento y mejor dinamisma.

jPero qué ha pasado con el indicador de referencia mas importante
para la demanda?; £l precio de la vivienda, Por ejemplo, los precios de
venta de las viviendas del NSE A y NSE B crecieron 6.3% vy 18.6%
respectivamente en los dos dltimos afos y la oferta del NSE B
representd el 38,6% del stock total.

La demanda viene absorbiendo el incremento de precios v la
pregunta es: jhasta cudndo?.. si continta “el alza de precios de los
terrenos” de una forma desproporcionada se podria generar
desaceleracidn e incertidumbre adn a pesar de sequir demostrando
que somos un mercado joven, muy apetecible y con mucho por
hacer.

La dimension del problema de la vivienda alcanza a 400,000 familias
existiendo actualmente tan solo oferta de 25,000 viviendas por afo.
Ya el 2010 muestra la tendencia de los grandes desarrolladores hacla
las viviendas sociales, la media se incrementd a 42 unidades por
proyecto frente a las 33 unidades por proyecto registradas en el 2009,

Rehaciendo la misma pregunta de un afio atras jque debemaos hacer
en &l 2011%.. S twviéramos una bola de cristal seria mas facil™... Al
parecer seguimos en la cresta de la ola y por ahora sin descender, la
coyuntura mundial favorece al Perd, el crecimiento de China y otros
paises, la balanza comercial positiva y la inversidn pablica y privada
que se estima continuardn creciendo en por ko menos los prdximos
dos afios.

Extracto del Informe de Coyuntura Inmobiliaria — 4° Trimestre del 2010

Los desarrolladores nacionales y extranjeros siguen apostando y
llegando  entusiasmados con  los  bolsillos  llenos. La  presion
desarrolladora, los obliga a mirar nuevas zonas para construir y
promover viviendas., Ya solamente el mercado no se clrcunscribe a
Lima Metropolitana sino que se ha direccionado a otras ciudades del
pais, también impulsadas por el desarrolio de nuevos Centros
Comerciales con inversiones previstas de hasta US55 850 millones para
el ango 2011,

Sinembargo v frente a todo fo bueno anteriormente Indicado, pienso
que todos esperamos que los nueves responsables de los gobiernos
provinciales y distritales tengan la capacidad de fomentar y controlar
eficientemente el desarrollo urbano e inmobiliario sin perder de vista
el fin principal para el cual fueron elegidos, cual es: mejorar ante todo
la calidad de vida de sus vecinos,

Caordialmente,

Ging Layseca Zopm
Gerente General Tinsa Perd
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QUIENES 50MOS
Tinsa Internacional

Dresde 1985, en Tinsa Internacional tenemos como misian el proveer
a nuestros clientes los mejores servicios y soluciones posibles en el
area Inmobiliaria y la Valorizacion de Activos de todo tipo.

Muestra red Internacional abarca 8 paises. Contamos con
profesionales especializados v expertos en brindarle soluciones en
cualgquler lugar y donde usted nos necesite.

El desarrollo de mas de 500,000 wvaloraciones al afio, las
investigaciones de mercado sistematicas - trimestrales volcadas en
Informes de Coyuntura ¥ nuestros sistemas de control de datos,
permiten que TINSA cuente con una encrme base de informacion
interconectada en cada una de nuestras sedes,

Este importante registro y su permanente actualizacion sustenta los
servicios que demandan nuestros clientes con el maximo respaldo,
en el menor tiempo posible y en cualquier lugar de América y Europa.

COLOCACION DE VALORES POR DISTRITO ¥ NSE

NOTA: En los distritos de BARRANCD, SAN ISIDAC y SANTIAGD DE SURCO
existen unidades de vivienda en  oferta, con wvalores superiores a los
S/, 2,000.000 (véanse capitulos de "BARAAMCO, SAN ISIDRO y SURCO® en el
Informe de Coyuntura Inmobiliaria 3T 2010

DN W e
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Tinsa Pera

Tinsa Internacional, cuya sede central se encuentra en Espaia,
desembarcd en el Perd en el ano 2007 adquiriendo Certival, empresa
experta y con mas de 10 afios de trayectaria en la valoracidn de todo
tipo de activos.

Este profundo conacimiento de mercado local, cimenta la aplicacion
del Know How de Tinsa Internacional, logrando una sinergia dnica,
TINSA integra la gran base de datos de Certival a su red internacional
y la potencia mediante investigaciones sistematicas del mercado
inmobiliarie, algunas publicadas trimestralmente -INCOIN (Informe
de Coyuntura Inmobiliaria)- y desarrolladas a través de Tinsa
Cansultoria.

Es nuestra labor permanente la que nos permite brindar un soporte,
hecho a la medida, para desarrollar las mejores soluciones que el
mercado demande en cuanto a: estudios de viabilidad, desarrollo de
producto, benchmarking, posicicnamiento, estudios de oferta y
demanda entre otros.

En Tinsa Perd comtamaos con el conocimiento, las herramientas y la
informacion suficientes para alcanzar las mejores soluciones y
servicios especializados en el ambito inmobiliario y de la valoracion
de activos.

Soluciones y Serviclos con un alcance y cobertura internacional que
permiten tomar decisiones y realizar operaciones desde el lugar
donde se sientan mas comodos nuestros clientes.
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1.- UNIDADES INMOBILIARIAS EN OFERTA
OFERTA DE VIVIENDA AT 2010.

Durante el afio 2010 (17, 27, 3T y 4T] la oferta total de vivienda -
multifamiliar nueva- en Lima Metropolitana fue de 25,019
unidades. Al cierre del 4T 2010 el total disponible -para la compra-
en ¢ mercado e de 8,191 unidades.

Solamente durante el 4T 2010 [a oferta inmobiliaria de vivienda -
multifarmiliar nueva- fue de 12,414 unidades (unidades dispanitiles
mas unidades vendidas) v estuvo  principalmente  dirgida al
segmento NSE B con un 38.6% de participacion,

La distribuciin de esta oferta durante el 4T 2010 por segmento NSE,
se dio de la siguiente manera:

NSE A": (19.0%] 2,358 unidades.
NSE AB*™: (22.3%) 2,763 unidades,
NSE B*: (3B.6%) 4,789 unidades.
MNSE C*: (16.5%) Z,052unidades.
MNSE D*: (3.6%) 452 unidades.

2.-PROYECTOS CON OFERTA INMOBILIARIA
PROYECTOS CON OFERTA INMOBILIARIA AT 2010.

Durante &l 4T 2070 se registraron 652 proyectos con vivienda
dispaniblea la venta,

Esta cantidad representa un aumento del 11.8% respecto de los
583 proyectos registrados durante el 3T 2010 (perodo
inmediato anterior] y del -7.9% respecto de los 708 proyectos
registrados durante el 4T 2009 (afo anteriork

Seqgun lo auditado durante el 4T 2010, &l stock inicial de cada
proyecto contiene una promedio de 42 unidades inmobiliarias, el
mis pegqueno registrado contiene 3 unidades v @l mids grande
1,576 unidades.

PROYECTOS INGRESADOS AL MERCADO 4T 2010.

El nimero de proyectos con producto inmaobiliario a la venta- que
¢ Incorporarcn al mercado durante el 4T 2010 fue de 132

proyectos,

Esta cantidad representa un aumento del 30.7% respecta de los
101 registrados durante el 3T 2010 (periodo inmediato anterior] y
decrecio en -18.5% respecto de los 162 proyectos registrados
durante el 4T 2009 (aho antetior),

*NSE: Referencialmente, entre otras variables, se considera para el
presente informe lo siguiente: NSE A unidades con un valor de
S/350,000 a mas; NSE AB: unidades con un valor de 5/200,000 a 5/
350,000; NSE B: unidades con un valor de S/100,000 a 5/.200,000;
NSE T unidades con un valor de 5/50,000 a S100,000; vy NSE D,
unidades con un valar de hasta 5/.50,000.

INCOIN
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PROYECTOS OFERTADOS POR TRIMESTRE

PROVELCTOS
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% PARTICIPACION DE LAS UNIDADES
DISPONIBLES SEGUN ESTADO DE DBRA

435
5.3%

2,158

11.5% 28.8%

® CIERRE DE TERREMD

®OBRAS PRELIMINARES

= OBRA GRUESA
ACABADOS

mENTREGA INMEDHATA

3,324
40.6%

1,132
13.8%

% PARTICIPACION SEGUN CANTIDAD DE
PROYECTOS POR DESARROLLADOR

® AUTO CONSTRUCTORES

® % DES.CON 1 PROY.

= % DES. CON 2 PROY,

= % DES. COM 3 PROY.

B DES. CON 4 PROY.

_— =% DES. CON 5 o + PROY,

B1.2%:

FUENTE: Informe de Coyuntura Inmohiliaria 4T 2000, TINSA PERL SAC
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3.-UNIDADES INMOBILIARIAS VENDIDAS

UNIDADES VENDIDAS 4T 2010

Durante €l 4T 2010, en el ambito de Lima Metropolitana y el Callao
se yendieron 4,223 unidades inmobiliarias de vivienda -nueva
multifamiliar-,

Esta cantidad representa un incremento del 10.3% respecto de los
3,829 unidades vendidas en el 3T 2010 (periodo inmediato
anterior) y decrecio en -16.8% respecto a las 5,077 unidades
vendidas el 4T 2009 (aho anterlar).

El ratio de demanda real y oferta (relocidn entre ef total de unidodes de
vivienda vendidas ¢ Ingresadas al mercado) durante o 4T 2010 fue
de 0.96, mientras que en & 3T 2010 (periodo inmediato anterior) fue
de 0.90, y en el 4T 2009 (afo anterior) fue de 0.94. (ver cuadro
inferiar)

Los registros de crecimiento en cuanto al numero de ventas entre un
trimestoe yotra, fueron de:

1T 2009 +9.85% (de 2,112 a 2,320 unidades)
2T 2000 +14,57% (de 2,320 a 2,658 unidades)
3T 2009: +43.45% (de 2,658 a 3,813 unidades)
AT 2009 +33.15% (de 3,813 a 5,077 unidades)
1T 2010: -18.9% [de 5,077 a 4,116 unidades)
2T 20010: -15.6% (4,116 a 3,475 unidades)

3T 2010 +10.2% (3,475 a 3,829 unidades)

AT 20010: +10.3% (3.829 a 4,223 unidades)
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1888 | 2100 | rado | YesE ;AR | A07F ) agle | Aais | yEme | 4y
SAN7 | Godild | &7 | A0S 908 | 1038 SR | AR rasr | AWl
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NOTA: Al 4T 2010 se detectaron 68 unidades pertenecientes a obras paralizadas
canceladas o en regstructuracidn. estas representan unidades gue han salide del

mercado temporal o permanentemente sin sar unidades vendidas
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EVOLUCION DEL STOCK DISPONIBLE POR TRIMESTRE
Unidades
13,000
aon
BOOO |

BOO0

4000

ITOR 4TOB 1TO% 2709 3TOS 4T09 1710 2710 3IT10 4710

g LINED, DISPONIBLES s LINIDL VENDIDAS e INID), INGRESADAS

FLIENTE: Informe de Cojuntura Inmabiliara 4T 2010, TINSA PERL SAC

% PARTICIPACION POR NSE DE LAS UNIDADES

DISPOMIBLES
347
g53 4.2% 1,634
= WSE A
= N5E AB
u NSEB
= MSEC
® NSED

FUENTE: Infarme de Coyuntura inmobiliara 4T 2010, TINSA FERU SAC
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UNIDADES VENDIDAS POR NSE 4T 2010

ﬂ.'“r?"tf e i b e L VALOR TOTAL DE VIVIENDA PROMEDIO POR DISTRITO
sgulente

NSE A: Las ventas disminuyeran en -2.0% respecto al 3T 2010, donde

se vendieron 739 unidades frente a las 724 unidades del 4T 2010

NSE AB: Las ventas disminuyeron en -12.8% respecto al 3T 2000,
donde se vendieron B64 unidades frente a las 753 unidades del 4T
2010,

NSE B: Las ventas disminuyeron en -21.9% respecto al 3T 2010,

donde se vendieron 1,847 unidades frente a las 1,442 unidades del 100,000

4T 2010

NSE C: Las ventas aumentaron en +279.4% respecto al 3T 2010, B

donde s& vendiemon 316 unidades frente a las 1,199 unidades del 4T

2010, i I I I
NSE D: Las ventas aumentaron en +66.7% respecto al 3T 2000, [

donde se vendieron 63 unidades frente a las 105 unidades del 4T

VENTAS ACUMULADAS
En el 2000 (17, 2T, 3T y 4T} se vendieron en total 15,643 unidades
inmobiliarias y entraron al mercado 14,691 unidades.
I ITE I i W i, Tl

El ratio acumulado de demanda real y aferta (refacidn enfre el total de
unidades de vivienda vendidas ¢ ingresadas al mercado) del 2010 fue
de 1.06. El mismo ratio cormrespondiente al ano 2009 fue de 0.69
(13,668 unmidades vendidas sobre 19983 unidodes Ingresados ol
mercadol,
% PARTICIPACION POR NSE DE LAS UNIDADES

VENDIDAS
05
Z.5% 714
1.199 e s
28.4% . m WSE A
m W5E AR
MNSEB
MNSE C
S @ NSED
1,44 - -
34.1

FUENTE: Infarme de Coyuntura Inmohiliara 4T 2010, TINSA PERU SAL
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4.- VOLUMEN DE VENTAS (NUEVOS SOLES)
CANTIDAD DE NUEVOS SOLES EN VENTAS 4T 2010

Las unidades de vivienda —nueva multifamiliar- vendidas durante e
4T 2010 generaron un volumen de ventas en soles de S/ 921.17
millones.

Esta cifra registra un descenso del -6.6% frente a los
5/. 986.56 millones del 3T 2010 (periodo Inmediato anterior) ¥ un
descenso del -24,2% frente a los 5/, 1,214,844 millones del 4T 2009
[ano anterior).

Los registras trimestrales por volumen de ventas en nuevos soles
fueron los sigubentes:

1T 2009: +30.88%. 5/ 791.86 millones.
2T 2009: -1.61%. 5/ 779.09 millones,
3T 2009: 435.3%. 5/ 1,053.86 millones.
AT 2009: +15.3%. 5/ 1,214.84 millones.
1T 20010: -4.7%. 5/ 1,157.21 millones.
2T 2010: -11.8% 5/. 1,020.2 millones.
3T 2010: -3.3% 5/. 986.56 millones.

AT 2010 -6.6% 5/. 921.17 millones.

Durante el 47 2010, la cantidad promedio -generada en ventas- por
proyecto, fue de: 8/ 1,391,502 con un precio promedio por
unidad inmobiliaria de vivienda vendida de 5/.218,532.

Esto ubica a la cludad de Lima con una oferta y demanda real
dirigidas principalmente al NSE AB.

5.- RITMO DE VENTAS
RITMODE VENTA MENSUAL 4T 2010

La velocidad de ventas mensual de la ciudad de Lima Metropolitana
para el 4T 2010 fue de 1,280 unidades/mes, cantidad superior en
+12.28% respecto de las 1,140 unidades/mes registradas durante el
3T 200,

La velocidad de ventas por segmento NSE en la ciudad de Lima fue
de: NSE A, 230.1 und/mes; NSE AB, 227.9 und/mes y N5E B, 430.6
und/mes: NSE C, 352.0 und/mes; NSE D, 39.1 undfmes.,

Las mejores valocidades de ventas mensuales promedio por proyecto
reqgistraclas por distrito fueran en:

Cercado de Lima, 3.3 und/mes; San Miguel, 2.8 und/mes; Barranco,
2.4 und/mes: Los Olives, 1.9 und/mes; Chorrillos, 1.8 und/mes
Brena, 1.6 und/mes; Jesos Marfa, 1.4 und/mes; Lince, 1.2 und/mes:
Magdalena del Mar, 1.1 und/mes; Miraflores, 1.1 und/mes; San
Isidre, 1.1 und/mes; Surquille, 1.0 und/mes: Santiogo de Surce, 1.0
und/mes; Pueblo Libre, 0.9 und/mes: San Borja, 0.4 und/mes; Callao,
0.4 undimes; y La Molina, 0.4 und/mes,

% PARTICIPACION POR SOLES VENDIDOS EN UNIDADES DE VIVIENDA

= SANTIALCODE SLACD

& ML OWFS
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27 5% = SAMN MIHHL
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w CHORRMLLOS
143w ®UREMA
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T

& QTR
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FUENTE: Informe die Coyuntura Inmoblliaria 4T 20010, TINSA PERU SALC

% PARTICIPACION POR TIPOLOGIA DELAS

UNIDADES DISPOMIBLES
123
1.5%
408 | ;:ﬂ
5.0% % 1161,

n DORMITORIO

DORMITORIOS
DORMITORIOS
DORMITORIOS
& DORMITORIOS

75.8%

FUENTE: Informe de Coyuntura inmalbsliaria 4T 2010, TINSA PERL SAC
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.- MESES PARA AGOTAR STOCK

Con un porcentaje de absarcion registrado dal 10,3% menswal al cierre
del 4T 2010, 1a ciudad de Lima agotaria todo la oferta inicial del trimestre
{12,414 unidades, disponibles mas vendidas) en aproximadamente 9,7
meses, medidos desde ol inicio de este,

Los Distritos que registran mejar porcentaje de absorckan al clerre del 4T
2000 son;

Santiago de Surco: porcentaje de absorcién de 11.3% y BEm.p.as.’
Barranco; porcentaje de absorcidn de 1008% y 9.2 mpas,'
Surguillo: porcentaje de absorcldn de 10.7% y 9.3 mpas.'

San Miguel: porcentaje de absorcion de 10.1% y 9.9 m.p.as.’
Miraflores: porcantaje de absorcion de 10,0% v 10.0m.p.as,’
Cercado de Lima: porcentaje de absarcion de 9.9% y 10,1 m,p.as,'
Los Olivos: porcentaje de absorcion de 9.8% v 10.2 m.p.as.’

La Molina; porcentaje de absarcion de 9.3% v 1008 m.p.as.’

Brena; porcentaje de absorcion de 2.1% v 1009 m.p.as.’

San Borja: porcentaje de absorcion de 88% v 11.3 mop.as.’

San lsidro: porcentaje de absorcion de 8.3% y 121 mpas. |
Magdalena del Man porcenta)e de absorclionde 7.3% y 13.8 mp.as,!
Callag: porcentaje de absorcidn de 5.8% y 146 mpas.’

Lince; parcentaje de absorcidn de 6.4% y 157 mpas,’

Jesus Maria: porcentaje de absorcion de 5.7% v 17.6 m.p.as.’
Pueblo Libre: porcentaje de absorcidn de 4.7% y 21.2 m.p.as.’
Chaorrillos: porcentaje de absorcion de 4.7% y 21.5 mp.as.'

'mp.a.s.= Meses para agotar stock.

7.- INDICADORES DE PRODUCTO POR SEGMENTO NSE

MSE A& La oferta inmabiliaria en este segmento es de un valor promedio
ponderado de 5/, 581,848 por unldad inmobiliaria y un valor promedio de
5/.3,571/m?,

MNSE AB: La oferta inmobiliaria en este segmento es de un valor promedio
ponderado de 5/, 260,460 por unidad inmaobiliata y un valor promedio de
51 2,676/mi.

MWSE B: La oferta inmobiliaria en este seqmento es de un valor promedio
ponderado de 5/. 154,461 por unidad inmobiliaria y un valor promedio de
5/, 2,143/m.

MSE C: La oferta inmobiliaria en este segmento &5 de un valor promedio
ponderado de 5/. 78,225 porunidad Iinmobiliaria v un valor promedio de
5/, 1,281/m?,

NSE I La ofenta inmobiliaria en este segmento es de un valor promedio
ponderado de 5/, 42,111 por unidad inmobiliana y un valor promedio de
S/, 955/m?.

RELACION ENTRE EL AREA INTERIOR PROMEDIO ¥
LA DENSIDAD PROMEDIO DE LAS UNIDADES
DISPONIBLES

Q 45 90 115 180

mid
vENTANILLA R 360
pueNTEPIEDRA NN 581
wvicTonia N 765
comas [N 64,7
camasavLLo T 762
wTe R 66.0
surguiLe [ 543
santiacopEsuRco D 173
sanmicue. T 771
sanisicRe I 1535
saveors R 148.7
pucsloLne NN 5.3
mirafLoaes I 1104
macoalens DELman N 972.1
Losouvos I 6.1
unce [ 92.5
Liva T 64.5
Lamounas I, 1 05,2
sesus maria [N 5.
cHormlles (N 5.3
callAo T 540
erens S 692
sarranco NN 768

Mg 45 90 135 180

® SUPERFICIE INTERIOR PROMEDIO = DENSIDAD PROMEDIO {m2 POR PERSOMA]

FUENTE: Informe de Cayuntura Inmobillaria 4T 2010, TINSA PEAL SAC

MAYOR INFORMACION:

AV, CAMING REAL 456, TORRE REAL OFICINA 1002, SAN I5IDRO,
LInA PERL.
TELEFONOS:(51=1) 422 1355/ (51-11 421 16 80

werw, tinsa.pe
infogtinsa com pe

ESPAMNA ® FRANCIA » FORTUGAL « ARGENTINA » CHILE » MEXICO » PERU » EELIL



