Caida sin freno para las oficinas: los precios bajaron 35%, la vacancia es del 18% y es el peor momento desde el
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Asientos vacios en los espacios premium es lo “normal” por este tiempo, y sobre todo, desde la llegada de la segunda ola de COVID-19 La
liberacién de metros cuadrados de oficinas premium por parte de las empresas no tiene freno, accién que genero el aumento de la
vacancia al 17,79%, el peor registro desde la época de la crisis de 2001/2002 (cuando llegd al 25% en promedio)

El efecto pandemia y la crisis econémica influyeron para que esta cifra impacte negativamente en los inmuebles corporativos que junto con
los locales comerciales, son los mas perjudicados por el COVID-19.

“La vacancia, ademas, en comparacion con el trimestre anterior, aumentd 1,12%, el retroceso a Fase 1 por las condiciones
epidemioldgicas, contribuyeron en este registro”, describié Alejandro Badino, de Colliers Argentina. Teniendo en cuenta este contexto, el
mercado de oficinas vuelve a afrontar un panorama desafiante: * La oferta debera responder a la coyuntura y las necesidades de los
usuarios, con consignas tales como una eventual adaptacion de los nuevos modelos de trabajo, la optimizacion de los espacios, entre
algunas otras ”, amplio.

“La vacancia, ademas, en comparacion con el trimestre anterior, aumentd 1,12%, el retroceso a Fase 1 por las condiciones
epidemioldgicas, contribuyeron en este registro” (Badino)

La segunda ola amplificd el abandono de m2 por parte de empresas que dejaron los espacios que alquilaban y migraron al home office, o se
mudaron a oficinas mas pequefias, por eso también crecid la demanda de espacios clase B, de menor prestacion.

Otras rotan su personal, pero desde el sector argumentan que también el aumento de la vacancia responde al momento del pais. Facundo
de Achaval , director comercial de Toribio Achaval, dijo a Infobae que “las empresas no estan utilizando los metros que tenian rentado y
dado que vendra una nueva modalidad que combinarad un mix entre lo presencial y home office, se estan preparando para tomar metros
de forma diferente y mas baratos que los histdricos”.

Una de las modalidades que se barajan para 2022 es que la forma de trabajo terminara siendo 4/1. * Cuatro trabajaran en la oficinay 1 en
la casa, pero eso llegara recién para la mitad del afio préximo, estimamos. Por ahora, las oficinas seguirian vacias y al no haber expansién
econdmica, las compafiias no tomaran nuevos metros . Todos estas ajustando sus costos y lo primero que ven son los metros ociosos”,
describié Achaval.

Zonas mas golpeadas

Segun el informe de Colliers Argentina, el inventario de oficinas premium de la zona del AMBA no registrd nuevos ingresos y continda en
1.848.808 m2. Por otra parte, se detectaron 328.951 m2 que se encuentran disponibles principalmente entre la zona norte del Gran
Buenos Aires (GBA), Puerto Madero, Microcentro y el norte de CABA.

Los submercados que reportaron mayores indices de vacancia fueron Macrocentro Sur con un 27%, el Norte del GBA, con el 22% en la, y
Puerto Madero, 21%, mientras que Macrocentro Norte (4%) y Catalinas (9%) fueron los que registraron menor liberacion de superficie
(ver recuadro).

Badino, explicd que “si se considera la disponibilidad por categoria de inmuebles, se puede verificar que la mayor vacancia se presenta en
los edificios A+, ya que esta categoria representa el 65% del inventario. En este punto, la tasa de vacancia para los inmuebles A+ fue del
18,89% y del 15,60% para los de clase A”.

Qué pasa con los valores

Desde el inicio de la pandemia, en las oficinas de primera categoria se calcula que los valores locativos cayeron un 35%, un golpe similar a la
crisis de 2001/2002, donde también habian descendido cerca del 40%, en promedio.

Achaval precisd que los valores seguiran bajando hasta que vuelva la normalidad. “Creo que sdlo se alquilaran los inmuebles que le den muy
buenas condiciones con respecto al precio y a los ajustes posteriores. Las oficinas premiun seguiran siendo asi, pero con la baja de valores
habra empresas que antes ocupaban un edificio clase B que se pasaran a uno clase A y mejoraran su confort”, dijo.

La absorcion neta fue nuevamente negativa este trimestre, representando un -20.797 m2. Sin embargo, en comparacion con el mismo
periodo del afio anterior (-28.210 m2), se evidencia una desaceleracion dentro de las profundas exigencias que atraviesa el mercado.
“Las empresas no estan utilizando los metros que tenian rentado y vendra una nueva modalidad que combinara un mix entre lo presencial
y home office, se estan preparando para tomar metros de otra forma” (Achaval)

Los submercados mas afectados en cuanto a la liberacion de espacios son Puerto Madero y Norte GBA, con saldos de absorcién en el
rango de -18.270 y -12.370 m2, respectivamente. “Estas cifras se deben principalmente a la desocupacion de un reconocido edificio de
Puerto Madero por un total de 19.500 m2, y a ciertos movimientos similares sobre el corredor Panamericana. El resto del inventario se
mantuvo relativamente estable, sin variaciones que superen los 1.000 m2”, afirmé Badino.

El asking rent (precio pedido por el alquiler) de mercado de oficinas de alta categoria no presenta mayores modificaciones, contintia
promediando los USD 24,66 por m2 (grafico).

Los precios de alquiler de los inmuebles analizados se mantuvieron estables sin mayores modificaciones, con una minima baja de USD/m2
0,23 con respecto al primer trimestre de 2021. Al discriminar el analisis por submercados puede observarse que tampoco hubo grandes
variaciones, con excepcion de Catalinas que si presentd un incremento en el orden de los USD 0,95 por m2 respecto al trimestre anterior.
Los inmuebles de categoria A+ registran un precio promedio de USD/m2 26,25, y los de clase A, USD/m2 21,08.

Entre las escasas operaciones, hace poco, en Toribio Achaval, alquilaron a una empresa tecnoldgica, 1500 m2, pero resignaron superficie
clase A para bajar a un clase B, con minima inversion de entrada y precio muy por debajo del mercado, en espacios listos para utilizar, otra
de las tendencias del momento, las empresas buscan metros para entrar, y que no demanden grandes erogaciones de dinero para
readecuar sus espacios laborales.

También exigen buena ventilacion y en lo posible areas que estén conectadas hacia el exterior.

En el primer semestre del afio no se registraron nuevos ingresos de inmuebles, proyectandose una incorporacion de mas de 100.000 m2
de nuevas oficinas a lo largo del 2021. Actualmente se registran 37 inmuebles de la categoria premium en etapa de proyecto o
construccion, entre los cuales pueden identificarse edificios de superficies que van desde los 3.500 a 80.000 m2.

A nivel global

En la regidn también se liberan m2. En Chile, Colombia y Perd, por ejemplo, muchas oficinas ya se estan reconvirtiendo para otros usos,
que incluyen lo residencial . También estiman que cuando se retome la labor presencial, habra que disponer un trabajador cada 20 m2, y
no cada 6 m2, como era antes de la pandemia.

La dltima edicidn del estudio Global Business Pulse de Grant Thornton (una de las organizaciones a nivel mundial especializada en auditoria,
impuestos y consultoria independiente) detalld que el 36,7% de las empresas del mercado medio estan planificando medidas para abordar
las cuestiones de recursos humanos y de gestion de cara a la recuperacion del negocio
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Mariana Amores , gerente de RRHH de Grant Thornton Argentina, comentd a Infobae que “las areas laborales han atravesado un profundo
proceso de reconversién, ya sea en aquellas empresas de rubros esenciales como en otras que pudieron sostener su actividad a través del
teletrabajo. Contencidn, empatia, acompafamiento y comunicacion son las palabras que cobraron protagonismo desde marzo 2020. En un
principio aparecio el miedo por el desconocimiento, la incertidumbre, derivada de la enfermedad propiamente dicha pero muchas veces con
repercusiones en la situacion laboral y econdmica de las familias, y un sentimiento colectivo de solidaridad y apoyo mutuo”.

Actualmente, una gran proporcion de empleados trabajan totalmente a distancia. Para muchas empresas, esta situacién ha hecho que el
bienestar mental y animico de los empleados —mas facil de controlar y percibir cara a cara— se haya convertido en una preocupacion cada
vez mayor.

“Los meses fueron pasando y estas situaciones requirieron de la puesta en practica de nuevas formas de trabajar. En el medio, perdimos la
socializacién, un aspecto clave en los seres humanos. Las sensaciones de cansancio, estrés, tristeza, angustia y soledad comenzaron a
aparecer con mas frecuencia, como sintomas derivados de la pandemia, y aqui las empresas empezaron a prestar atencién y monitorear de
alguna manera la salud psiquica de sus empleados”, agregé Amores.
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