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Propodsito

Esta esla quinta edicion del Reporte: el valor del metro cuadrado en
Lima. Presentada en un formato renovado, mas visual, comprensible y
accesible para el analisis y la consulta. Este estudio es un andlisis visual
y comparativo del mercado inmobiliario de ventay alquileren Lima
durante el trimestre de setiembre-noviembre de 2025.
Enl10infografias, se exponen datos estadisticos sobre casas, oficinas,
terrenos y departamentos de Lima. Estas infografias muestranla
evolucion de precios, las variaciones entre distritos y los niveles de
ofertay escasez de cadatipo de inmueble, entre otros indicadores
relevantes.

Importancia

Este estudio es una herramienta de consulta para comprender
tendencias, identificar cambios relevantes y detectar oportunidades del
mercado inmobiliario limefo.

Tatiana Farfan

Acerca de
Nosotros

ICP Firma es un despacho de abogados especializado en el mercado
inmobiliario y enla actividad empresarial. Acompafa a sus clientes enla
toma de decisiones, ayudandolos a prevenir contingencias, gestionar
riesgosy contar con proteccionjuridica en el derecho inmobiliario,
implantacion de inversion extranjera, responsabilidad civil, derecho
constitucionaly ellitigio.
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Resumen
Ejecutivo

Entre septiembre y noviembre de 2025, el precio promedio del metro cuadrado
enlLimafue de US$ 8.50 en alquilery US$ 1,575 en venta. Durante este periodo
seregistraron variaciones enlos precios, desde ajustes menores al 20% hasta
aumentos que superaron el 100%. Mientras distritos como San Isidro y Miraflores
mantuvieron cierta estabilidad o leves caidas, las zonas periféricas y los balnearios
mostraronincrementos notables. Destacan el alza del 672% en el precio de venta
de terrenos en San Martin de Porres y el aumento del 450% en el alquiler de casas
en Punta Hermosa.

El estudio realizé un seguimiento mensual del precio por metro cuadrado en

43 distritos de Lima, y se selecciond a10 de ellos por su regularidad en ventas

y alquileres. Se elaboraron rankings segun la tendencia de los precios (subida,
recuperacion, estabilidad o caida) y se compararon los valores de ventay alquiler
paraentender el ritmo de cada zona.

Losresultados se presentan en 10 infografias que muestran la evolucion del
precio pormetro cuadrado en Limay permiten observar como se comporto el
mercado inmobiliario en este periodo.
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;cCuanto
cuesta
comprar en
Lima?

Infografias

05

Se presenta unainfografia del panorama general, y
cuatroinfografias de los distritos Top 10 delmercado
de casas, departamentos, oficinas y terrenos.
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¢Cuanto cuesta comprar en Lima?

Panorama general del precio de venta por m?
Casas - Departamentos - Terrenos - Oficinas
setiembre, octubre y noviembre 2025 - Valores en US$ por m?

Precio Promedio del m2 en Lima

Rango entre 1550 y 1600

DEPTOS
MIRAFLORES

Rango Alto:

San Isidro, Miraflores
Terrenos: La Victoria 4459

La Victoria, Barranco, Pueblo Libre, Punta Hermosa,

Oficinas: Barranco 3162 - Pueblo Libre 2655

> 2000 m?

>

Cambios bruscos

> 4

Los extremos del trimestre

Los 3 distritos mas caros

(Departamentos)
Miraflores

SMP: Terrenos
(140 » 1081)

San Isidro
Barranco

Punta Hermosa:
Casas
(1330 » 3996)

2590

Los 3 distritos mas econémicos
(Departamentos)
Comas

San Miguel:
Deptos
(320 > 1843)

+475%
Sn Miguel El Agustino

.320-

San Miguel
Oficinas
(1439 » 2740)

Nota del editor: cifras referenciales del periodo.

Infografia 1

Casas y deptos: Punta Hermosa 3966 -
San Isidro 2997 - Miraflores 2615

Comparacion por tipo de inmueble

55 s 5966 (4459

OFICINAS
BARRANCO

TERRENOS
LA VICTORIA

Tendencias y conclusiones

Las 3 velocidades de Lima

Alta
0 >100%
@

Media

Baja

20%
100%

B C)

SMP: Terrenos
+672% (140 » 1081)
San Miguel: Dptos
+475% (320 » 1843)
Pta Hermosa: Casas
+198% (1330 » 3966)

La Victoria: Terrenos
+90% (2347 » 4459)
Pueblo Libre: Oficinas
+88% (1418 » 2665)
Jesuls Maria: Oficinas
+65% (911 » 1502)

Miraflores: Dptos
+7% (2451 » 2615)
San Isidro: Casas
-2% (3072 » 2997)
San Borja: Oficinas
-2% (2205 » 2155)
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¢Cuanto cuesta comprar en Lima?

Ranking del precio de venta del m2- Top 10 Distritos -
setiembre, octubre y noviembre 2025 - Valores en US$ por m=2.

- P S @

San Isidro Mayor valor
San Isidro

Miraflores
Ascenso notable

de

Magdalena San Borja

Jesus Maria

San Borja an ascenso
de
Sta. Maria

Lince
Surco
Barranco
Sta. Maria

Pueblo Libre

Resumen del ranking

Distrito i Octubre

San Isidro

San Borja 5° © 20 D
Sta. Maria 9° 33 4° I;ﬁzr:‘s;:
Jesus Maria

Pueblo Libre 10° ° 6° Se recupera

Barranco
o o Descenso
Surco 7 8 Eis
Magdalena

Lince 6° ° 10° Fuerte Caida




¢Cuanto cuesta comprar en Lima?

Ranking del precio de venta del m2. Top 10 Distritos -
setiembre, octubre y noviembre 2025 - Valores en US$ por m2.

En la cima:

. Miraflores
Miraflores 2615 2590 2615

2578 Fuerte ascenso

e
Barranco 2472 2451 Jesus Maria
2077
2070
Magdalena 1997
1970 1966
1936
San Isidro 1897 1800 o
E B
= n ascenso

Surco

1770
San Borja 1680 —

1664
. 1659
Lince 1650 -

Pueblo Libre
Sta. Maria

Surco Distritos a la

baja:

Lincey

Magdalena
1391

1116

Jesus Maria

Resumen del ranking

Distrito i Octubre

Jesus Maria 10° 2° Gran ascenso

San Isidro 4° ° 4° Fluctuante
San Borja

Ascenso
Surco 9° P 6 et

Pueblo Libre 7° ° 8° Fluctuante
Lince
Magdalena 3° ° 10° Fuerte Caida




¢Cuanto cuesta comprar en Lima?

Ranking del precio de venta del m2. Top 10 Distritos -
setiembre, octubre y noviembre 2025 - VValores en US$ por m2.

En la cima:

Barranco Barranco

Gran ascenso

y i :,:":[' I e
@j Miraflores Pueblo Libre

) Magdalena

Surco

@ San Borja

San Isidro Caida de

Miraflores
Lince

£

@ Jesus Maria —aa—/

Pueblo Libre

Sta. Maria

Resumen del ranking

Distrito i e Octubre

Barranco

Pueblo Libre 8°

Surco 4°

5° o o Descenso
eve

San Borja ;

Lince 70 o o Des:::so

Sta. Maria ° ° ° Sin actividad

Infografia 4
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¢Cuanto cuesta comprar en Lima?

Ranking del precio de venta del m2- Top 10 Distritos -
setiembre, octubre y noviembre 2025 - Valores en US$ por m=2.

Gran alza
de

Lince
@ Jesus Maria
‘ San Isidro

Pueblo Libre

Magdalena
Recuperacion

.., de
. Jesus Maria
Miraflores

Lince
[

@ San Borja

Barranco
En descenso:

Sta. Maria

Barranco y Surco
Surco

Resumen del ranking

Distrito i Octubre

Lince
. . Gran
o o o
Jess Maria 1 2 recuperacién

Ascenso

San Borja 7° g & it

Pueblo Libre

En
Magdalena  4° dessonso

Miraflores

Barranco - desEc:nso

Sta. Maria 10° P ° Estable

Infografia 5
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ropledades
en
Venta

Avisos infograficos contratados

0 )

Se presentan dos infografias de propiedades
disponibles paralaventa: un terreno de gran extension en
la selvay un departamento enzona urbana de Lima.
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Centxro Industrial Fernando Lores

Precio Area
US$ 2000 por hectéarea 6137 hectareas
Ubicacion

Centro Industrial, provincia de Maynas, distrito de
Fernando Lores region de Loreto. Aunahoradela
ciudad deiquitos por via fluvial (rflo Amazonas).

Zonificaciony Usos

Aptos para cultivo, reforestaciény créditos de
carbono (REDD+).

Situacionlegal

212 predios independizados contitulos inscirtos ante
la SUNARP.

Contacto

Sr.Jorge Luis Pérez 943 844189
jlperezlopezl?55@gmail.com

Mercado Inmobiliario
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Departamento de estreno en Chorrillos

Precio Area

Precio oferta: US$128000 116.61m2

Precioregular: US$ 133752
Valorm2 Chorrillos (feb 26): US$ 1147 (*)

Ubicaciony servicios
Jirdn Tres Marias 467, tercer piso, Chorrillos

4 dormitorios, 3 banos

Salay comedor

Cocinacerrada ylavanderiaindependiente
Situacionlegal
Libre de gravdmenesy cargas, tributacién municipal
al dia, desocupadoylisto para entregar.
Contacto

Sra. Tatiana Farfan 988 428379
tatiana@icpfirma.com

(*) Valor ponderado segun estudio en curso de ICP Firma para la Edicidn 6.

Conectividad

Asolo10 minutos de:
Universidadesy colegios (UPC, UPN, San Juan
Bautista, Innovay Aleph)
Parques recreativos (Granja Villa)
Centros comercialesy supermercados (Plaza
Lima Sur, Real Plaza Guardia Civil, Plaza Vea,
Metro, Tottus y Santa Rosa)

Veren Google Maps

Mercado Inmobiliario
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cCuanto
cuesta
alquilar en
Lima?

Infografias

05

Se presenta unainfografia del panorama general, y
cuatroinfografias de los distritos Top 10 del mercado
de casas, departamentos, oficinas y terrenos.
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¢Cuanto cuesta alquilar en Lima?

Panorama general del precio de alquiler por m2
Casas - Departamentos - Terrenos - Oficinas
setiembre, octubre y noviembre 2025 - Valores en US$ por m?2

Precio Promedio del m2 en Lima

Los extremos del trimestre

Los 3 distritos mas caros

(Departamentos)
Pta Negra

Pta Hermosa
Sta Maria .

Los 3 distritos mas econémicos
(Departamentos)

VES, SILy
SMP Pte Piedra

. - ]

Nota del editor: cifras referenciales del periodo.

Comparacion por tipo de inmueble

TERRENOS OFICINAS
SMP LA MOLINA

Cambios bruscos

SMP:
Terrenos
(22> 4)

Lurin:
Casas
(4 22)

Punta Negra:
Deptos
(9> 36)

La Molina:
Oficinas
(20 +12)

CASAS DEPARTAMENTOS
PUNTA HER A PUNTA NEGRA

Rango Alto: Pta Negra, Pta Hermosa, Sta Maria, La Molina, Lurin

Tendencias y conclusiones

Las 3 velocidades de Lima

Lurin: Casas
Alta +450% (4 » 22)

0, SMP: Terrenos
>100%  u75% 40 22)
Pta Negra: Dptos

+300% (9 » 36)

San Borja: Oficinas

i +89% (9 » 17)
20% Surco: Terrenos
+86% (7 » 13)
) ] 100% Cerc;do: Oficinas

+71% (7 5 12)

Miraflores: Dptos

-9% (11 10)

San Luis: Oficinas
<20% 0%

Pachacamac:

Terrenos

0% (1)




¢Cuanto cuesta alquilar en Lima?

Ranking del precio de alquiler del m2- Top 10 Distritos -
setiembre, octubre y noviembre 2025 - VValores en US$ por m2.

San Borja a exponencial

e
Pta. Hermosa

Lince

San Isidro
Jesus Maria
Surco
Miraflores

Pueblo Libre

ecuperacion
en “V"
La Molina de San Borj

San Miguel

Pta. Hermosa En descenso:
i o La Molina

Resumen del ranking

Distrito i Octubre

Pta. Hermosa

San Isidro ° 2° P Estable

Surco ° 4° o Estable

Miraflores

Lince P i ° Se recupera

Jesus Maria

Pueblo Libre P ° P Fluctuante

La Molina ° ° ° En descenso
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¢Cuanto cuesta alquilar en Lima?

Ranking del precio de alquiler del m2- Top 10 Distritos -
setiembre, octubre y noviembre 2025 - Valores en US$ por °v2.

Setiembre
Departamentos

. Alza exponencial |

e
Pta. Hermosa
30

23

@ Miraflores

LA
Jesus Maria Mejora constante

de Lince
11

i San Isidro En declive:
Miraflores
10

Surco

La Molina

@ San Miguel
‘ Lince

San Borja

Pta. Hermosa

Pueblo Libre

Resumen del ranking

Distrito Setiembre Octubre Noviembre Tendencia
Pta. Hermosa

San Isidro 3° 2° 2° Estable

o o o Descenso
1 3 4 leve

Surco ° ° P Se recupera

Pueblo Libre

San Miguel ° ° ° En descenso
San Borja o

L Setiembre
La Molina 2 P © Se recupera

Infografia 8
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¢Cuanto cuesta alquilar en Lima?

Ranking del precio de alquiler del m2- Top 10 Distritos -
setiembre, octubre y noviembre 2025 - VValores en US$ por m2.

Setiembre
Oficinas

po)

La Molina Gran ascenso
18 de
San Borja

16

17

16
16
San Isidro

16 15

San Miguel 13
Caida fuerte}
La Molina 12
Lince
1

Miraflores 10

10
San Borja 10

RV ETE] Alta demanda;

Miraflores

Pueblo Libre o
O

Pta. Hermosa (o]

Distrito i Octubre

San Borja

San Isidro ° ° ° Estable

Alta
demanda

La Molina

Lince o o o Fluctuante

Jesus Maria ° ° ° Sin stock

Pueblo Libre

Pta. Hermosa 10° 10° 10° Sin stock

Infografia 9
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¢Cuanto cuesta alquilar en Lima?

Ranking del precio de alquiler del m2- Top 10 Distritos -
setiembre, octubre y noviembre 2025 - Valores en US$ por m2.

® o o

Rapida demanda
de Miraflores

Jesus Maria

San Miguel

Surco

La Molina

2000

Pueblo Libre

San Isidro

Stock agotado:
Miraflores

Miraflores

Pta. Hermosa o

Sin stock:
Pta. Hermosa,'l\.ince y San Borja

San Borja

Resumen del ranking
Distrito i Octubre

Miraflores

f Ascenso
Pueblo Libre 5° P P fuerte

S 3° P o Fluctuante
La Molina

Jesus Maria ° ° azto‘;ca:o

San Isidro
Punta Hermosa ° ° Sin stock
Lince

San Borja ° ° Sin stock
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Ficha
Tecnhica

1. Periodo de analisis

Setiembre, octubre y noviembre de 2025.

2. Ambito geografico

43 distritos de Lima Metropolitana, con énfasis en los 10 distritos con mayor actividad y representatividad por
categoria.

3. Tipologia de inmuebles analizados

Departamentos, casas, oficinasy terrenos.

4. Unidad de medida

Valores expresados en ddlares americanos por metro cuadrado (US$ por m2).

5. Variables y métricas clave

Infografias: conjunto de 10 infografias que presentaninformacion sobre la ventay el alquiler de inmuebles en
Lima.

Precio promedio delm2: US$ 8.50 para el mercado de alquilery US$ 1575 para el mercado de venta. Ranking
de posicionamiento: clasificacion mensual (del 1° al 10° lugar) de los distritos segun su costo por m2.
Tendencias de crecimiento (las tres velocidades):

Alta: variaciones superiores al 100 %.

Media: variaciones entre el 20 %y el 100 %.

Baja: variaciones menores al 20 % o tasas negativas

Segmentacion por presupuesto: clasificacion de distritos en rangos alto, medio y bajo segun su valor de
mercado.

Estado del inventario: identificacion de distritos con stock agotado o sin actividad registrada en el periodo.
6. Metodologia de monitoreo

Seguimiento comparativo de la fluctuacion mensual de precios y demanda, cuyos resultados se presentan
mediante infografias como representaciones visuales de las variables, métricas y tendencias analizadas.

7. Fuente de datos

Cifrasreferenciales recopiladas de 43 distritos de Lima Metropolitana durante el trimestre setiembre-
noviembre de 2025, obtenidas a partir de portales inmobiliarios especializados y publicaciones web del
sector. Lainformacion fue contrastada y validada mediante trabajos de campo realizados entre octubre de
2025y enerode 2026.

Mercado Inmobiliario
Reporte Trimestral: el valor del metro cuadrado en Lima



021/21

Enlaces

Base de datos de precios de venta por metro cuadrado de inmuebles en 43 distritos de Lima
Metropolitana. Tipos de inmuebles:

Casas
Departamentos
Oficinas
Terrenos

Descargar base de datos: aqui

Base de datos de precios de alquiler por metro cuadrado de inmuebles en 43 distritos de Lima
Metropolitana. Tipos de inmuebles:

Casas
Departamentos
Oficinas

Terrenos
14

Descargar base de datos: aqui

Mapa del aviso de venta del departamento de estreno en Jiron Tres Marias 467, Chorrillos.

’

Ver en Google Maps: aqui

Mercado Inmobiliario
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https://drive.google.com/file/d/1XL5Dx6_IGZ8Bs9i3k-wL7Z1asH1l9Sd8/view?usp=sharing
https://drive.google.com/file/d/1JUdTrgGEVwo7jpphDWwbFlzKU_sA8CiD/view?usp=sharing
https://www.google.com/maps/d/edit?mid=1Z3pLJYCdLZcM-6MVnt6xbaVe1zx1zIU&usp=sharing

Disefio y maquetacion:
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@ 208s (& Min CONTENIDOS

Espacios publicitarios

disponibles para

la prdoxima edicion - abril 2026
Parainformacion comercial o aceptacion de colaboraciones, puede tomar contacto a:

tatiana@icpfirma.com
988 428379

Descargo de
responsabilidad
ICP FIRMA no garantiza nivalida lainformacion contenida enlos avisos infograficos publicados.

El contenido es responsabilidad exclusiva de los anunciantes, asicomo cualquier negociacion o
transaccion que se derive de su publicacion.

988428379/ 990253002

M u C h a S tatiana@icpfirma.com
Gracias "=

Av. Circunvalacion del Golf los Incas
206-208, Surco, Lima, Peru
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