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Mercado de Escritérios
na América Latina

Ritmo Lento da Vacinacao Leva ao Atraso na Recuperacao do Setor de Escritérios

Em toda a regiéo, a lentidao nos programas de vacinagao resultou
em um lento retorno aos escritérios. Com excecédo de Santiago,
Bogota e Buenos Aires, os demais mercados monitorados pela
area de Pesquisa de Mercado da Newmark registram taxas de
vacancia acima de 20%. Novas préaticas como por exemplo,
modelos de trabalho hibrido, espacos integrados ou pregos
competitivos — que talvez levem inquilinos de escritérios Classe B
a buscar espacos de maior qualidade — aumentard com a
eventual reativacéao do setor.

Buenos Aires, Argentina

O mercado de escritérios de Buenos Aires conta hoje com 2,61
milhdes de metros quadrados de estoque Classe A e uma taxa
de vacancia de 16,7%. Nao houve aumento de novo estoque
entregue nesse periodo e a absorgao liquida caiu nos Ultimos
meses, registrando 484,90 m2 no segundo trimestre. O valor do
metro quadrado caiu em relagéo ao primeiro trimestre para

US$ 23,96 por més, em média.

Situacgao Atual

— A oferta de novos edificios Classe A cresceu pouco menos 0,5
milhao de metros quadrados, totalizando um estoque de mais de 28
milhdes de metros quadrados na regiao.

— A taxa de vacancia aumentou 5 pontos percentuais em relagédo ao
mesmo periodo do ano anterior, atingindo 22,4%, devido ao novo
estoque entregue no mercado e a lenta demanda no setor
corporativo.
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Sao Paulo, Brasil

O mercado registrou absorcéo bruta de 70.800 m? de escritérios
Classe A no segundo trimestre do ano, a maior desde o final de
2019. No entanto, alguns inquilinos continuaram devolvendo
espacos em seus escritérios e a absorcéo liquida foi de 46.000
metros quadrados negativos. Os escritérios vagos e a oferta de
novos edificios elevaram a taxa de vacancia de 22,9% para
25,1% nesse periodo. O valor do mZ aumentou devido a alta
qualidade dos novos espacos disponiveis.

Rio do Janeiro, Brasil

Consistente com a tendéncia recente, a taxa de vacancia voltou a
aumentar no segundo trimestre de 2021 devido a desocupacao
dos espacos a partir do segundo semestre de 2020. O volume de
espaco ocupado diminuiu 15.800 m?, elevando a taxa de vacancia
de 36,2% para 37,2%. As atividades de locagdo mantiveram o
ritmo observado nos trimestres anteriores, registrando absorgdo
bruta de 20.600 m2, ante 22.000 no primeiro trimestre. A maior
parte da absorgédo no 2° trimestre ocorreu nas regides da Barra da
Tijuca, Porto Maravilha e Centro.

Santiago, Chile

Pelo sétimo trimestre consecutivo a taxa de vacancia registrou
alta, atingindo 6,7% para classe A e 8,5%, classe B. A absorgcéao
liquida foi mais uma vez negativa, com uma redugao e ocupacao
de cerca de 24.000 m2 desde o inicio da pandemia. Houve ligeiro
aumento na atividade de construcdo com a aprovacao e
licenciamento de novos projetos, que poderao ser adicionados ao
estoque em 24 meses. Prevé-se que no segundo semestre do
ano sejam concluidos novos edificios de escritérios em
construcao, como o Territoria Apoquindo.

Bogotd, Colémbia

No primeiro semestre de 2021, o mercado de escritérios em
Bogota atingiu um estoque de 1,9 milhdo de metros quadrados.
A concluséao da Torre Atrio no centro da cidade acrescentou
50.000 m? ao estoque de edificios comerciais. O mercado de
escritérios recuperou seu dinamismo ao longo do segundo
trimestre do ano. A taxa de vacancia registrou10,3%, reducao de
3 pontos percentuais em relacéo ao ano anterior, € a absorgéo
registrada foi de 20.626 metros quadrados. Devido as incertezas
decorrentes da pandemia, nao sdo esperadas grandes mudancas
nos indicadores de mercado na segunda metade do ano.

San José, Costa Rica

A atividade de locacdo no mercado de escritérios apresentou
tendéncia de queda no primeiro semestre do ano, levando a
aumento na taxa de vacéancia para 21,5% e um persistente
excesso de oferta. Mesmo assim, ha sinais de recuperacao da
demanda, ja que algumas empresas estabelecidas anunciaram
planos de expansao e novas operacdes de servigcos no pals.
Espacos construidos e/ou reformados nos modelos turn-key ou
plug & play sdo cada vez mais procurados por clientes
potencialmente interessados em abrir novos negdcios no pais.

Cidade do México

No final do primeiro semestre, o mercado de escritérios da
Cidade do México ainda sofria os efeitos da pandemia e voltou a
registrar indicadores negativos, com a vacancia subindo para
22,5%. No entanto, o0 mercado esta comecando a dar sinais de
recuperacéo. O programa de vacinagédo esté avangando, o nivel
de emprego e as condi¢des de vida estao gradualmente voltando
ao normal e a incerteza comeca a se dissipar. Espera-se um
retorno completo e acelerado aos escritérios até o final do ano.

Guadalajara, México

A aparente recuperacao do mercado de escritérios em
Guadalajara foi curta e os principais indicadores do mercado
voltaram a apresentar tendéncia de queda. Durante este
trimestre, o estoque atingiu quase 750.000 m2 de espago vago
para locagao, crescimento de 13,5% em relacdo ao mesmo
periodo do ano anterior. Espera-se que essa tendéncia de alta
continue, pois ha mais de 115.000 m2 em construgéo
atualmente, com previsao de serem concluidos e somados ao
estoque nos proximos dois anos.

Monterrey, Mexico

No segundo trimestre, a taxa de vacéncia na regido metropolitana
de Monterrey (ZMM) manteve-se estavel em relagao ao primeiro
trimestre. A maior parte do estoque estéa localizada nas regides
de Valle Oriente e Ricardo Margain-Goez Morin, com 449.078 e
289.634 metros quadrados, respectivamente. As regides de
menor estoque sdo os de Santa Catarina e San Nicolas, com
13.628 e 4.229 metros quadrados, respectivamente. A atividade
construtiva caiu no Ultimo ano e o estoque permanece estavel.
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Cidade do Panama

Apbs um ano de incertezas, empresas vém revelando interesse
em retomar os planos de instalar operagbes corporativas
regionais no pais. O interesse de empresas multinacionais dos
setores financeiro, farmacéutico e de logistica, além de
corporagoes regionais em breve serd retomado. Os incentivos
dirigidos a investidores estrangeiros sao 0s principais drivers
deste novo investimento. No entanto, alguns inquilinos reduziram
seus espacos ocupados devido as tendéncias recentes de
trabalho remoto. Embora o trabalho remoto ndo implique no
abandono completo dos espagos de escritério, o modelo hibrido
que combina o trabalho em casa com o presencial nos
escritérios, pode retardar a recuperagao da absorcao, a segunda
maior da regido com 30,5%.

Lima, Peru

Continuando a tendéncia registada no inicio do ano, os inquilinos
continuaram a desocupar espagos de escritérios durante o
segundo trimestre, principalmente nas regides de San Isidro e
Miraflores. Houve, portanto, uma absorgao liquida negativa de
33.566 metros quadrados. O nimero de novas transagdes é
baixo, levando ao excesso de oferta. Em consequéncia, 0s pregos
pedidos e locagdo cairam para US $ 15,70 por metro quadrado
por més a partir do segundo trimestre. A segunda onda da
pandemia também consolidou os modelos de trabalho remoto,
sem data clara de retorno aos escritérios. Desse modo, vérias
empresas Nao renovaram seus contratos de locagdo ou reduziram
0 espaco locado.

Estatisticas por Cidade

Estoque total Em construcao Taxa de Absorc¢ao Liquida Valor médio do m?

(milhdes de m?) (milhées de m?) vacancia 1° semestre (m?) (US$/mes)

Buenos Aires 1,66 0,24 16,7% (26.922) $23,96
Rio do Janeiro 2,31 - 37,2% (21.573) $15,32
Séo Paulo 5,08 0,16 251% (89.012) $17,73
Santiago 2,24 0,12 6,7% (32.690) $19,26
Bogoté 1,93 0,13 12,3% 20.626 $17,66
San José 2,39 0,07 21,5% (81.708) $18,08
Monterrey 1,33 0,32 26,1% 13.473 $18,95
Guadalajara 0,75 0,12 23.1% 4.052 $18,72
Cidade do México 7,54 1,18 22,5% (270.326) $22,65
Cidade do Panamé 1,75 - 30,5% (20.013) $15,45
Lima 1,40 0,07 21,3% (33.566) $15,70
América Latina (total) 28,39 2,40 22,4% (537.659) $18,85
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Cenério Econdtmico

Argentina

A reativacéo de todos os setores da economia dependerd do
avanco nas campanhas de vacinacéo. Espera-se que o PIB
apresente ligeira recuperacao, para 3,5% negativos, ante 9,9%
negativos no final de 2020. A taxa de cambio do ddlar
americano continuou a aumentar, atingindo ARS 101,5 no final
do segundo trimestre do ano. O pais pressionou o controle
sobre a moeda e ampliou as restricdes para a compra de
ddlares, tanto para empresas como para pessoas fisicas. Além
disso, a taxa de desemprego subiu para 11,6% no segundo
trimestre do ano em comparacao a 10,4% no ano anterior.

Chile

Em maio de 2021, o indice mensal de atividade econémica
(IMACEC) da economia chilena atingiu um recorde anualizado
de 18,1%. Embora esse indicador possa ter sido influenciado
pelos 15,3% negativos de maio de 2020, a maioria dos analistas
encarou o indice sob uma ética mais otimista. Do mesmo
modo, a taxa de desemprego apresentou ligeira recuperacao,
chegando a 11% na regido metropolitana de Santiago e 10% no
pais como um todo. Vale notar que esses resultados foram
afetados pelas restrices sanitérias e, portanto, espera-se que
as condicdes econémicas melhorem juntamente com os
indicadores de saude resultantes do controle da pandemia.

Taxa de cambio do délar americano

Pais 3°T 2020 4°T 2020 1°T 2021 2°T 2021
Argentina (ARS) 76,17 84,08 89,70 94,52
Brasil (BRL) 5,61 519 5,56 5,21
Chile {CLP) 784 709 726 721
Colémbia (COP) 3.825 3.414 3.624 3.735
Costa Rica (CRC) 601 609 611 615
México (MXN}) 22,09 19,87 20,62 20,03
Peru (PEN) 3,60 3,62 3,68 3,81

Brasil

Contrariando as expectativas dos analistas econémicos, o PIB
cresceu 1,2% no primeiro trimestre do ano, taxa similar a do
final de 2019. Apesar das complicacdes decorrentes da
pandemia e dos cortes nos programas de auxilio emergencial, o
desempenho econdmico do pais foi melhor que o previsto. O
PIB atingiu R$ 2.048 bilhdes, aumento de 1% em relagédo ao
mesmo periodo do ano anterior € 0 primeiro aumento apos
quatro quedas consecutivas. A producao industrial, o comércio e
0S servigos sao alguns dos setores que impulsionaram a
recuperacao econémica, juntamente com o aumento da
demanda global por matérias-primas, que favoreceu as
exportacdes brasileiras. O Ministério da Economia espera que o
PIB cresga 3,5% neste ano, mas projecdes do mercado indicam
que podera crescer 3,96%. Na ultima reunido do 2° trimestre
(junho), o Banco Central do Brasil ajustou a taxa Selic (taxa
bésica de juros) de 4,25% para 5,25%, com previsdo de chegar
a 6,5% no final do ano. O ddélar chegou a ser cotado a R$ 5,00,
no final do 2° trimestre, mas o Banco Central prevé que a
moeda americana seré cotada a R$ 5,04 no final do ano, embora
haja grande volatilidade da taxa de cambio.

Colombia

O segundo trimestre do ano trouxe boas perspectivas para a
economia colombiana. O setor comercial foi reativado e o setor
privado da sinais positivos de recuperacao apds meses de
incertezas decorrentes da pandemia e das manifestagoes e
agitacéo social no final de abril.

Segundo relatério do Fundo Monetério Internacional, o PIB
devera ser de 5%. Do mesmo modo, o peso desvalorizou 5,7%
em relacdo ao dolar norte-americano nas Ultimas semanas,
gerando confianca entre os investidores nos mercados de
capital.

A recuperacao econdmica da Coldmbia foi impulsionada no
primeiro semestre do ano pela rapida implementagao dos
programas de vacinagao. € por maior consumo e investimento
impulsionado por lucros derivados da poupangca privada e maior
demanda externa.
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Costa Rica

A situacédo econdmica do pais e os efeitos da pandemia
despertaram nos inquilinos o interesse por iméveis que
atendam aos novos padroes de salde e contenham
amenidades que maximizem a eficiéncia, segurancga e conforto
de sua forca de trabalho.

No primeiro semestre do ano, a inflagdo geral (estimada pelas
variacdes ano a ano do IPC, indice de precos ao consumidor)
manteve-se baixa, em torno de 1,9% no final de junho. O setor
industrial evoluiu de uma retracéo de 7% em maio de 2020 para
um crescimento de 7,9% em maio de 2021, embora esse
aumento ndo tenha sido suficiente para que a producéo voltasse
aos niveis pré-pandemia.

Meéxico

Os indicadores econdmicos mostraram sinais claros de
recuperacéo ao longo do segundo trimestre do ano. O
investimento estrangeiro direto registrou aumento de 15% nos
ultimos meses. Do mesmo modo, visando estabilizar o indice
de precos e em decorréncia das tensdes inflacionarias, o Banco
do México decidiu aumentar as taxas de juros em 25 pontos-
base, ou seja, para 4,25%. Com isso, a taxa de juros devera
atingir 5,5% até o final do ano, com base na politica monetaria e
no esforgo para elevar os indicadores de crescimento
econdmico do pals, e espera-se que o0 PIB cresca entre 5% e
7%.

Panama

Ao longo do ano de pandemia, estima-se que a industria da
transformacao tenha encolhido 11%. No entanto, varios
analistas econdmicos esperam um efeito de recuperacéo
positivo em 2021, uma vez que 0s setores econdmicos sejam
reativados e a campanha de vacinagédo continue.

A economia do palis deveré crescer 5,5% nos préximos doze
meses. Esta estimativa baseia-se no potencial projetado para a
recuperacao da economia e dos mercados mundiais, que
poderéd se disseminar positivamente e reativar o fluxo comercial
no Canal Interoceanico, que representa 90% das exportacdes
do Panamd. No ano passado, a economia foi severamente
afetada pela queda nas exportacdes da Zona Franca de Colén.

Situagao Socioecondémica

Populacao PIB per Populacao
Pais (milhes) capita Cidade (milhGes)
(US$ x 1000)
Argentina 44,49 9,89 Buenos Aires 15,33
Rio de Janeiro 12,98
Brasil 209,47 8,80
Sao Paulo 21,29
Chile 18,73 15,40 Santiago 6,54
Colémbia 49,65 6,51 Bogota 9,97
Costa Rica 4,99 12,01 San Jose 1,18
Monterrey 4,59
México 126,19 10,12 Guadalajara 4,92
Cid. México 21,15
Panama 4,18 16,24 Cid. Panama 0,89
Peru 31,99 7,05 Lima 10,07
Total 489,69 108,91

Taxa de desemprego
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Durante o primeiro trimestre de 2020, as exportagdes diminuiram em relagdo ao primeiro trimestre de 2019, no entanto, grande
recuperacéo das exportacdes de cobre foi detectada nos Ultimos seis meses.

Peru

Em dezembro de 2020, o pais demonstrava sinais de recuperacdo comparado aos demais paises da regiao. Entretanto, essa
recuperacéo desacelerou devido a quarentena imposta ao pafs em fevereiro de 2021 e as incertezas provocadas pelas eleicdes epela
segunda onda da pandemia em abril. Apesar disso, o PIB ainda registrou alta de 3,8% no primeiro trimestre do ano. Na primeira
quinzena de margo, o governo flexibilizou o lockdown obrigatério e permitiu que 0s consumidores tivessem acesso ad Comeércio em
regides de alerta epidemiolégico elevado. Os setores comercial, de servigos e de construgéo civil também apresentaram aumento
das atividades. No entanto, as expectativas de crescimento econdmico futuro diminuiram devido as incertezas eleitorais.
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A Newmark implementou um banco de dados exclusivo e nossa metodologia de monitoramento foi revisada. Com essa expanséo e o aprimoramento de nossos dados, poderd haver ajustes nas estatisticas histéricas,
incluindo disponibilidade, valores pedidos, absorcéo e valores efetivos de locacdo. Os relatérios de pesquisa da Newmark estéo disponiveis em 8
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