El mercado de oficinas clase A+

“Las empresas buscan achicar costos fijos para
garantizar su subsistencia. Apuntan a reducir el
espacio de oficinas ocupado y a migrar hacia
edificios de menor categoria”

. Karina Longo, Gerente de Consultoria & Research

Primeros resultados del impacto de la pandemia

El mercado inmobiliario continua,
en general, afectado por el
confinamiento iniciado en marzo y
que aun sigue vigente, dificultando
el normal desarrollo de la actividad.

En este contexto de gran
incertidumbre nunca antes
registrado, donde se desconoce
cdmo sera el retorno a la
normalidad, es dificil estimar cual
serd la dimension del impacto final
que tendra sobre el mercado de
oficinas. Especialmente cuando se
espera un contexto econémico
recesivo a nivel mundial y su
consecuente réplica sobre el
empleo,

El 2do trimestre de 2020 ha sido un
periodo de acomodamiento para las
personas y los mercados a la nueva
realidad con la que tendremos que
convivir mas de lo esperado.

Precio pedido (USD/m?2/mes)

Medir el comportamiento de un
mercado cuando la actividad no
puede desarrollarse con normalidad,
puede que no refleje la situacion
real del mercado.

Por otro lado, comienza a
observarse el impacto de la
pandemia y el confinamiento sobre
los indicadores de mercado. Sin
embargo desconocemos si estamos
midiendo la totalidad del mismo.

La vacancia intensificé su
tendencia al alza y se incrementé
un punto porcentual respecto del
trimestre anterior como resultado
de la liberacion y acumulacién de
superficie disponible.

El precio de alquiler promedio se
situd 26.3 USD/m2/mes y muestra
cierta estabilidad, en parte porque
la actividad no ha estado habilitada
para concretar transacciones que
validen precios de referencia.
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Indicadores del mercado clase A+

Q219 Q220
% Vacancia 7,6% 9,9%
Precio pedido
UsD/m?/mes 276 263

Superficie en
construccion (m?2)

362,230 254,400

Absorcion neta (m?)  11.250 -10.900

Indicadores econémicos

Q219 Q220
PBI (% var. Anual) 0.4% -4.8%
IPC (% var. Anual) 548% 413%
Desempleo 101% 10,4%
Délar BNA 43,8 735

El avance del COVID-19 en el AMBA llevd
al Gobierno a endurecer las restricciones
de confinamiento. La prolongacion de
estas medidas de contencion de la
pandemia, por mas de 100 dias, han
conseguido deteriorar el panorama
econdmico nacional y motivar el
crecimiento del disgusto social.

Restringir el aislamiento a la zona AMBA
podria ayudar a atenuar la expansion del
gasto publico. No obstante, el
crecimiento del déficit continuard, ya que
la recaudacion sigue en caida.

La reestructuracion de la deuda externa
esta cerca, aunque todavia persisten
diferencias que hay que acortar. Salir del
default es crucial para empezar a revertir
el deterioro de las expectativas de
recuperacion.

Se espera que la economia tenga un
desplome inédito en 2020, por lo tanto el
Gobierno debera aportar otras medidas
gue impulsen la recuperacion.

Reestructurar la deuda y superar la
cuarentena son condiciones necesarias
pero no pero no suficientes en el
contexto actual.
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La oferta de edificios
clase A+

La superficie disponible en edificios clase A
continda con su tendencia ascendente,
iniciada el Ter trimestre de 2018. Al cierre del
2do trimestre del 2020 aumenté un 10%
respecto del periodo anterior.

Por submercados, la superficie disponible se
acumula un 28% en Puerto Madero, seguido
por el corredor Panamericana, que reune el
22% y Catalinas con el 14% del total.

Acompanando la nueva realidad de mercado
gue muestra una fuerte reduccion de la
actividad, las empresas priorizan su
subsistencia en base a la reduccion de costos
fijos y apuntan a un marcado recorte de la
superficie ocupada.

La intensificacion del home office,
implementado al inicio del confinamiento
como medida de prevencién de la salud de
los trabajadores, es ahora parte de la nueva
normalidad, y permanecera hasta tanto no
exista una vacuna o tratamiento efectivo para
el virus. Con la mayor parte de los
trabajadores en sus casas, las oficinas
permanecen en gran parte vacias, por lo que
las empresas evallan sus requerimientos de
espacio.

La redensificacion esperada en la adaptacion
de los Layouts de las oficinas a los protocolos
de pandemia, pasd a segundo plano. Ahora
las empresas concentran sus esfuerzos y
recursos en mantenerse operativas en medio
de un mercado gue supone un gran desafio.

Observamos también que muchos de los
contratos que finalizaban durante el segundo
trimestre del afio no fueron renovados,
tendencia que podria intensificarse a lo largo
del afo, volcando mas superficie al mercado.

A pesar de ello, los propietarios se muestran
permeables a renegociar contratos vigentes
para facilitar a sus inquilinos el cumplimiento
del mismo.

La variable precio también refleja el impacto
de la pandemia, aunque
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los valores medidos no estan
siendo validados por un mercado
que se encuentra en pausa.

El crecimiento de la oferta resultara
en un mayor margen de
negociacién que presionara a la
baja el precio. Al cierre del 2do
trimestre los precios muestran una
moderada baja del 1,2% respecto
del periodo anterior y se acomodan
al nuevo mercado. El precio pedido
en la zona Norte de CABA supera
enun 11% al de zona Norte GBA 'y
también se encuentra por encima
del promedio medido en CBD.

Precio pedido por zonas. (USD/ m2/ Mes) 2015 - Q2 2020
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“Observamos que

muchos contratos que
finalizaban durante el
segundo trimestre del

ano no fueron renovados.

Esta tendencia podria
intensificarse a lo largo
del ano”

. Claudia Davicino, Broker Oficinas
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La demanda de edificios
clase A+

El 2do trimestre del afo transcurridé en medio
del confinamiento obligatorio por lo que las
transacciones han sido marginales respecto al
tamano del mercado de oficinas.

La absorcion neta del trimestre fue negativa
(-10,900 m2), a pesar de ello la extraordinaria
cifra alcanzada durante el primer trimestre del
ano permitié que la absorcidon acumulada del
semestre continde en positivo (+58,300 m2).

La demanda de espacios de oficinas refleja el
impacto de la marcada reduccién de la
actividad econdmica. Si bien en los ultimos
anos estuvo impulsada por los edificios clase A,
preferidos por los inquilinos de primera linea
que los ocupan. En este nuevo contexto de
mercado prima el efecto precio sobre la
calidad.

A pesar de que los edificios clase A estan mejor
preparados para implementar protocolos
sanitarios de pandemia, ahora las empresas
estan centradas en reducir costos fijos para
asegurar su subsistencia.

Estos cambios en las preferencias de las
empresas incluyen no solo la reduccién del
espacio ocupado, sino también la migracién
hacia edificios clase B o de menor categoria.

Observamos que las empresas comienzan a
evaluar la necesidad real del espacio ocupado,
y como resultado de ello, el tamano de las
superficies buscadas se han reducido en mas
de un 50% desde el inicio de la pandemia

Ademds la demanda se inclina hacia espacios
gue no necesitan obra ni adecuaciones
costosas para ser ocupados, por lo que
también se busca optimizar la inversion que
supone movilizarse a otra oficina,

A corto plazo se espera que los movimientos
corporativos futuros estén impulsados por la
relocalizaciéon hacia espacios mas asequibles 'y
de menor tamano y no por la generacion de
nueva demanda.
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Distribucién de la superficie buscada. Q2 2020
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“En este nuevo escenario de mercado las
empresas estan tomando sus decisiones
considerando el efecto precio por encima de
otros factores”

. Pablo Papaddpulos, Gerente Oficinas
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El futuro del mercado clase A+

El dificil panorama econdémico y oficinas derivado de la crisis econdmica. “El ingreso de nueva
sanitario actual, supone para los Esta combinacién hace prever que . R
desarrolladores el desafio de dosificar algunos desarrolladores pongan freno al superﬁCIe tendra que

la entrada de nueva superficie, de avance de nuevos proyectos y esperen dosiﬁcarse para evitar e|
manera tal que la demanda pueda hasta tener mas certezas sobre la

absorberla con cierta rapidez. recuperacion. efecto desborde en los
El otro desafio sera continuar el El mercado de oficinas clase A cuenta principales indicadores
desarrollo de proyectos en un con proyectos por 853.100 m2 que seran ”

mercado con restringido acceso a finalizados a lo largo de la proxima del mercado™.

financiacion, sumado a un retroceso década. Cifra que supone un incremento . Martin Potito, Director

en la demanda de espacios de del 60,2% sobre el inventario actual.

Evolucion de la incorporacion de superficie futura 2020 - 2028 (m?2)
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Indicadores Q2 2020 por submercados

INVENTARIO RATIO DE ABSORCION | ASKING RENT |EN CONSTRUCCION|EN PROYECTO

SUBIMIERC/ADOE (M2) VACANCIA | NETA (M2) | (USD/M2/MES)
Puerto Madero 264.170 14,7% -4.790 263 - 30.300
@ Catalinas 248.170 82% -2.300 33,0 44225 248.460
Plaza Roma 109.390 7.4% -900 256 - -
® Retiro-Plaza San Martin 77.405 6.0% -580 272 32.000 -
® 9deJulio 73910 2.8% 120 247 21.800 19.500
@® Microcentro 74.825 7.8% - 24,0 - -
@ Corredor Paseo Colon 59.160 - - - 18.400 -
TOTAL CBD 907.030 8.8% -8.450 26,8 116.425 298.260
Corredor Panamericana 247810 12.6% - 21.8 80.000 99.300
@ Libertador GBA 93.300 81% -1.990 27.0 - 106.680
@® Polo Saavedra 78.010 51% -460 258 33.000 61.000
@ Libertador CABA 88.700 20.6% - 283 - 58400
TOTAL ZONA NORTE 507.820 12.1% -2.450 25,7 113.000 325.380

TOTAL BUENOS AIRES CLASE A 1.414.850 -10.900 229.425 623.640
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