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Ameérica Latina
Mercado de Oficinas

Reduccién De La Disponibilidad Mientras Se Moderan Nuevas Entregas

Buenos Aires, Argentina

Para el Ultimo semestre del aho, el mercado mostrd un panorama
maés favorable y con indicadores positivos que se colocaron del
lado del inquilino. A lo largo del afno, la demanda fue
transaccionada por operaciones puntuales que marcaron el ritmo
del mercado. Es asi que, impulsado por la estabilidad de precios,
el fly to quality se fortalecié a lo largo del 2022, permitiendo a las
empresas migrar hacia edificios de mayor categoria. Ademas, se
espera que se agilicen las transacciones de compraventa,
especialmente por parte de empresas con gran liquidez de pesos,
como estrategia de proteccion del capital.

Rio de Janeiro, Brasil

El segundo semestre del 2022 registrd los mejores indicadores
del ano al presentar un crecimiento en las ocupaciones y, en
consecuencia, una reduccion en la tasa de disponibilidad.
Menores desocupaciones y una actividad de renta dindmica
resultaron en una mayor absorcion neta: de 13,000 m2 en el
tercer trimestre a 23,000 m? para fin de afio. La absorcion
acumulada del afo sumé 41,400 m?, la mejor desde 2019. La tasa
de disponibilidad cerré en 33.6% (frente al 34.5% en el tercer
trimestre), la menor desde el cierre del 2016 (27.4%).
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Tasa de Disponibilidad

Condiciones Actuales

— La absorciéon semestral presenté un nuevo salto positivo y registrd
300.000 m? al cierre del ario.

— Elinventario en los mercados monitoreados de la regién aumentd
de forma moderada en la segunda mitad del afo — solo 180.500 m?
—y sumé un total de 25,17 millones de metros cuadrados.

— El volumen en construccion se redujo en 16.8% en comparacion
con el periodo previo y reporté una cifra por debajo de los 2.0
millones de metros cuadrados.

Resumen de Mercado

Semestre Semestre Proyeccion
Actual Anterior a 12 Meses

Inventario Total 25.17M 24,99M* ?
(m?2)
Tasa de o o
Disponibilidad 23.0% 23.7% -
Absorcion Neta 300934 95.380 '
Semestral (m2)
Precio de Renta
Promedio (US$/m2) $17.31 $18.,63 -
En Construccién 1.97M 2.30M .

(m2)
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Sao Paulo, Brasil

El 2022 cerré en una ténica positiva para el mercado corporativo
clase A. Las desocupaciones continuaron reduciéndose y resultd
en una absorcion neta de 27,000 m2, mientras que los
indicadores de demanda se ralentizaron en comparaciéon con el
cierre del 2021. Sin embargo, los resultados acumulados del afio
se presentan como los mejores desde el 2019, con una absorcion
neta de 119,000 m? y una absorcion bruta de 330,500 m?. La
entrega de nuevo inventario disminuyd significativamente este
ano al reportar 85,000 m? frente a los 243,000 m2 del 2021 y un
promedio histérico de 250,000 m? (2007 — 2021). La tasa de
disponibilidad se mantuvo practicamente sin variaciones.

San José, Costa Rica

Gran parte de la nueva oferta y propiedades actualmente en
construccion corresponden a desarrollos de uso mixto. Ejemplo
de ello son: el proyecto Atmos Campus de Negocios (61,090m?
en construccién y 253,100m2 propuestos) y Aleste (con 17,471m2
entregados en octubre de los cuales 11,583m?2 son oficinas). Se
destaca una leve tendencia hacia la recuperacién en la demanda y
la absorcion neta acumulada al segundo semestre del 2022 fue
de 77,072m2. Sin embargo, los altos niveles de desocupacion y
migracion hacia inmuebles mas eficientes muestran una tasa de
disponibilidad del 21.5%.

Bogota, Colombia

En el segundo semestre del afio, el mercado de oficinas siguié un
comportamiento favorable: registrd absorciones positivas y
ocupaciones de los espacios disponibles. Ademas, se evidencié
un aumento en los precios de lista, principalmente ocasionado
por la escasa oferta de espacio s A+ y A que fue alin mas
evidente en los Ultimos 6 meses del afno. Sorprende la ausencia
de grandes proyectos de oficinas proximos a terminarse, con lo
cual se espera que el comportamiento registrado en este Ultimo
semestre continle para el 2023.

Ciudad de México, México

Durante este segundo semestre, el mercado presenta cifras
positivas en comparacion con el cierre del 1S 2022. La absorcién
neta se mantuvo positiva con 63,063 m2 y se registro un
aumento de la actividad casi del 50%. En relacién a la tasa de
disponibilidad, mostrd una disminucién del 1.2% en comparacion
con semestre previo, mientras el precio promedio de renta se
mantiene constante y no superd los US$22.00/m?2. Podemos
observar que este ha sido el mejor periodo registrado desde el
inicio de la emergencia sanitaria y se espera una estabilidad a
corto plazo del mercado de oficinas.

Guadalajara, México

El mercado de oficinas de Guadalajara se mantiene estable.
Durante el cierre de este semestre, presenta nimeros positivos
tanto en absorciones netas como en las brutas, asi como una
disminucién en la tasa de disponibilidad, al pasar de 19% a
16.4%. El inventario se mantiene estatico -ya que no se han
ingresado nuevos proyectos- y algunos que se tenian
programados en construccién, cambiaron su uso de oficinas a
vivienda. Los precios también se mantienen estables, con solo
una reduccién del -1% en comparacion con el semestre anterior.

Monterrey, México

Durante la segunda mitad del aho, se consolidé la tendencia de
recuperacion que se pronosticaba a principios del 2022. En este
semestre, se registrd la mayor absorcion bruta desde los afos
pre-pandémicos (43,084 m?), lo que llevo a la tasa de
disponibilidad de un 26% a un 22%. Esta contraccion es
atribuible a la disminucién en desocupaciones y al freno en la
construcciéon de nuevos espacios. Si estas condiciones de
mercado continlan en el 2023, se podria esperar un ligero
aumento en los precios de salida y una disponibilidad por debajo
del 20%.

Ciudad de Panama, Panama

A pesar de una leve recuperacion en la demanda, el mercado
inmobiliario de oficinas en la ciudad de Panamé mostré un
aumento en la tasa de disponibilidad al cierre del segundo
semestre del 2022. Esto fue motivado, principalmente, por la
desocupacion y reduccion de espacios corporativos. Dicho indice
se establecio en un 30.6%, siendo el Area Bancaria el
submercado que presentd los mayores niveles de vacancia. Por
otro lado, el precio de lista se ubico en $14.63 /m2/mes, lo cual ha
desincentivado la construccion de nuevos inmuebles y alarga a
su vez los periodos en la negociacién de contratos.
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Estadisticas por Mercado

Inventario En Tasa Absorcién Precio de Renta

Total Construccién de Semestral Promedio

(millones de m2) (millones de m2) Disponibilidad (m?) (US$/m?)

Buenos Aires 1,74 0,26 15,6% 29.853 $23,70
Rio de Janeiro* 2,28 0,03 33,7% 36.551 $14,27
Sao Paulo 5,26 0,25 23,8% 54.782 $16,99
Bogota 1,60 0,07 9,8% 15.672 $16,21
San José 2,47 0,09 21,5% 77.072 $17,78
Monterrey 1,38 0,26 21,3% 43.084 $19,41
Guadalajara 0,79 0,07 16,4% 19.996 $19.47
Ciudad de México 7,87 0,93 23,4% 41,109 $22,44
Ciudad de Panama 1,78 - 30,6% (17.185) $14,63
Total 25,17 1,97 23,0% 300.934 $17.31

*el mercado de Rio de Janeiro present6 una reclasificacion de edificios clase A.

Condiciones Econdmicas

Argentina

El segundo semestre del afo cerré con un panorama
expectante frente al desarrollo econémico y politico de cara al
afno electoral 2023 y con un contexto inflacionario global. A
pesar de esto, el PBI del pais crecié méas de lo proyectado para
el 2022 y alcanz6 un 5,9% anual.

El 2023 se prevé como un ano de transicién en el mercado, ya
que, al ser un ano electoral, generara incertidumbre con
respecto al futuro. El alza inflacionaria se ha trasladado a una
pérdida del poder adquisitivo y una ralentizacion de la economia
general, llevando a la poblaciéon a buscar refugios de valor contra
este panorama. Esta combinacién de factores de riesgo hacen
dificil prever el futuro a corto plazo de la economia del pais, por
lo que podria esperarse que el mercado entre en un periodo de
wait and see.

Tasa de Desempleo
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Brasil

La actividad econdmica en Brasil continla crecimiento, aunque a
un ritmo mas lento y de forma menos homogénea. Esta
dindamica ha cambiado las expectativas de crecimiento del PIB de
2.9% para 2022 a menos del 1.0% en 2023. Ello se atribuye a
tasas de interés mas altas, créditos mas ajustados, inversiones
limitadas en el sector privado, preocupaciones sobre las finanzas
gubernamentales y numerosos socios internacionales
experimentando sus crisis propias. Unas dindmicas econémicas
debilitadas deberian resultar en un mercado laboral mas
pequeno, menos gastos en los hogares y que los inversionistas
consideren escoger otras localizaciones fuera de Brasil. Los
miedos de un incremento por parte del nuevo gobierno federal
ya estén impactando los mercados financieros y pusieron en
alerta a la economia.

Colombia

Segun lo informo la Organizacién para la Cooperacién y el
Desarrollo Econémico (OCDE), la economia colombiana tendra
un incremento del 8.1% este 2022. Ello es el resultado de la
fortaleza del consumo interno, la recuperacién de las
exportaciones y el efecto rezagado de las politicas expansivas
que se adoptaron luego de la llegada del Covid-19. En
contraposicion, para el 2023 se pronostica una desaceleracion,
con lo cual, el PIB se prevé una expansion por debajo del 1%.
Después esta reduccion, el crecimiento de la economia
colombiana se mantendria por debajo del 3%.

Tres factores preocupan en el panorama econémico del pais: la
creciente inflacion, el incremento de las tasas de interés y el
volatil comportamiento del precio del doélar.

Tipo de Cambio Promedio Frente al Délar

Pais 3021 4021 1022 2022 3Q22 4022
Argentina 104 100 116 130 153 185
Brasil 5,44 5,58 5,08 4,96 5,26 5,21
Colombia 3.834 4.000 3.885 3.953 4.438 4.868
Costa Rica 630 645 667 692 636 602
México 20,33 20,89 20,31 20,05 2020 19,50

Fuentes: Banco Nacional Argentina, Banco Central de Costa Rica, investing.com

Costa Rica

Factores como el tipo de cambio, la inflacién, la reactivacion del
empleo vy el indice internacional son los principales impulsores de
la recuperacién econémica. La inflaciéon general obtuvo en
diciembre de 2022 una tasa interanual de 7.9%, esta es medida
por el indice de Precios al Consumidor (IPC). La produccién
nacional alcanzé una tasa de variacion anual del 3,2% en
noviembre de 2022, medida por la serie ciclica del indice
Mensual de Actividad Econdmica (IMAE). El tipo de cambio del
dolar (con referencia a la venta para el 31 de diciembre de 2022)
fue de 601.99, que ha caido considerablemente desde julio de
2022. Respecto a la tasa del mismo mes de 2021, ha disminuido
un -6,7%. Finalmente, las estimaciones de crecimiento del
Producto Interno Bruto (PIB) se ubican en 2,3%.

México

Baxico anticipa que para el 2023 el PIB registrara un crecimiento
anual del 3.5%. Esto corresponde al aumento en la inversion
publica para el desarrollo de infraestructura, asi como inversiones
en el sector privado. México es un pais con ventaja estratégica
en geolocalizacién, lo que le permite aprovechar los acuerdos
comerciales con los que cuenta.

El crecimiento de la economia mexicana se mantiene con una
perspectiva positiva a pesar de que se prevé la presencia de una
alta inflaciéon. Se estima que el Banco de México continlie con los
ajustes al alza en la tasa de interés para garantizar el anclaje de
las expectativas, no obstante que las presiones inflacionarias
seguiran reflejando afectaciones y choques por factores
externos.

Panama

Segun el Banco Mundial, la economia panamefa mostré una
fortalecida recuperacién econdmica durante el 2022, liderando el
crecimiento productivo de la regién al presentar una tasa de
crecimiento del PIB del 11.0%. La Autoridad del Canal de
Panam4, puertos, ferrocarril, aeropuertos y obras de
infraestructura como la ampliacién vial y Linea 3 de Metro figuran
como los principales motores de dicho crecimiento. En cuanto a
la inversion extranjera, el 2022 también registrd un crecimiento
del 18.21% respecto al 2021 y se espera que siga la tendencia
gracias a los incentivos que ofrece el gobierno en sus diferentes
regimenes especiales. Los avances hacia la recuperacion
también se reflejan en una caida de la tasa de desempleo total
que paso del 11.3% al 9.9% en el cierre del ano.
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