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Seccion 01

Estado del Mercado Inmobiliario
de Oficinas de Costa Rica




@ﬂ Estado del Mercado Inmobiliario

Inventario y Nuevo Inventario: 2014 — 2021

2 500 000
2 000 000 53 900 99 200 45 800 13 000
71 800 06 900
N o1 800 91 400 52 200
£ 1500 000
[
[¢b)
(7]
©
= 1000 000
o o o o o o o o o
500 000 3 S 8 8 8 2 3 = =
()] — AN Lo ({o] o N~ (9\} (e0]
(e} (ep] A N~ <t <t (o)) o <
o™ <t Lo Lo ({o] N~ N~ (0)] (0)]
— — — — — — — — —
0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 1T 2022

B Inventario Existente  ® Nuevo Inventario

» El inventario de oficinas del GAM ha crecido a una tasa anual promedio de 5.5% durante los ultimos 6 afios.
« Promedio de nuevo inventario por afio de 71,600 m2.

» Destacan sofisticados proyectos de oficinas dirigidos a empresas extranjeras bajo zona franca, con moderado nivel de especulacion.
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@ﬂ Estado del Mercado Inmobiliario

Disponibilidad y Precio: 2014 — 2021
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+ Alta demanda pais gener6 una sostenida disminucion de la vacancia entre 2014 y 2018 hasta alcanzar un 9.8%.

» La tasa de disponibilidad del mercado continda en niveles histéricamente altos del 19.0%, cifra 58% mayor a los meses pre-pandemia, producto de la
baja demanda durante la pandemia y la entrega de gran cantidad de nuevo inventario.

» Lo anterior ha generado una mayor apertura de los propietarios en las negociaciones de espacios, lo cual se ha traducido en condiciones comerciales
mas flexibles para los inquilinos, asi como una tendencia a la baja en los precios de cierre.
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@ﬂ Estado del Mercado Inmobiliario

Estadisticas por Clase de Producto: 1T 2022

Clase B ®* Clase A+
Inventario: 991,700 m? (51%) Inventario: 222,200 m? (11%)
Disponibilidad: 20.6% Disponibilidad: 12.1%

Precio Prom. de Lista: $16.10

Precio Prom. de Lista: $23.50

Estadisticas por Clase

Clase A
Inventario: 747,200 m? (38%)
Disponibilidad: 19.0%

Precio Prom. de Lista: $20.00

Cushman & Wakefield | AB Advisory

A nivel de clase, se mantiene la tendencia de mayor
disponibilidad entre menor es la clase de inmueble.

Las tendencias de la demanda en busqueda de
proyectos mas eficientes, atractivos y sostenibles ha
tenido un fuerte impacto en los proyectos clase B
antiguos e ineficientes que no cumplen los
requerimientos de la demanda.



@ﬂ Estado del Mercado Inmobiliario

Absorcion Netay Bruta: 2014 — 2021
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+ La demanda neta y bruta de espacios corporativos se mantuvo solida entre 2014 y 2018.

« Durante 2019 se report6 una considerable disminucién de la demanda neta pero una estabilidad en la demanda bruta.

+ Elimpacto de la pandemia ha generado, por vez en la historia de Costa Rica, dos afios consecutivos de cifras anuales negativas de absorcion neta.
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@ﬂ Estado del Mercado Inmobiliario

Principales Estadisticas de Mercado de Oficinas por Submercado: 4T 2021
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* Anivel de submercados, se presenta una alta disponibilidad generalizadas en las distintos zonas, con una destacable sobre oferta en Heredia.

» Entre los tres submercados con mayor inventario, San José Centro reporta la menor disponibilidad, en particular por el atractivo que presenta el corredor
de Sabana.
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@ﬂ Estado del Mercado Inmobiliario

Estado de Proyectos Recientes y En Construccion

Proyectos Entregados 2020 — 1T 2022

Namero de Proyectos 19 edificios
Inventario 163,600 m?2

Tasa de Disponibilidad 32.2%
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Proyectos en Construccioén

Namero de Proyectos 10 edificios
Inventario 138,200 m?

Tasa de Disponibilidad 69.4%



@ﬂ Estado del Mercado Inmobiliario

Proyecciones de Mercado Préximos 36 Meses
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Seccidon 02

Analisis de Tendencias Globales




Globales

1aS

de Tendenc

1ISIS

a

02 An

Paulatino Regreso a las Oficinas — Estados Unidos

100

Variantes Deltay

Omicron

Caida por vacaciones y
seguida por la volatilidad

43%

41%

relacionada con
aumentos de casos

90

80

70

60

50

40

30

20

10

ce/og/¢e
ce/e/e
Te/9t/e
Te/9t/t
ce/s/t
Tz/st/cn
12/ve/11
TZ/e/Tt
TZ/€T/01
12/Tt/6
12/1/6
12/11/8
12/12/L
12/0€/9
12/6/9
12/61/S
12/8¢/v
Te/L/y
Te/LT/€
12/v/t
Te/e/c
12/€1/T
oz/ge/t
oz/t/a
0zZ/TT/T1
0¢/12/01T
0z/og/6
0z/6/6
0z/61/8
oz/ez/L
0c/8/L
0z/L1/9
0z/Le/s
02/9/s
0z/St/vy
0z/se/e
oc/v/e
oz/ti/t

12

Cushman & Wakefield | AB Advisory



02 Analisis de Tendencias Globales

Plan de las Empresas para el Regreso a la Oficina
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02 Analisis de Tendencias Globales

Implicaciones Post-Covid en el Workplace

Asignacion de Espacio
Tradicional Reciente

Espacios
Individuales

Espacios
ompartidos

Mayoria de espacio individual

Alrededor del 70% del area

» Estaciones de trabajo individiales o
“espacios abiertos”

* Algunas salas de reunions y
cuartos de llamadas
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Misma Huella, Mejor
Experiencia

Espacios
Individuales

Espacios
Compartidos

Mas espacio de colaboracion

Alrededor del 60% del area

» Espacios de reunion formales e
informales

* Lluvia de ideas/ salas de proyecto

» Salas de reuniones tecnolégicas virtuales

Menos Espacio, Mejor
Experiencia

Trabajo Oficinas
desde la satélite
casa

Espacios
Individuales
Espacios
bajo Lugares
demanda terceros

Menos espacio y reconfiguracion
de la distribucién
Disminucion de entre 5% y 20% del area

Disefio basado en la experiencia y en las necesidades del
empleado como personay como colaborador

Cuartos para: juegos, meditacion, descanso, ejercicio,
concentracion, etc.
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02 Analisis de Tendencias Globales

Preferencias de Trabajo Remoto: Colaboradores vrs. Empresas
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32

Total Hibrido
45%

25 30 35

5 dias por semana

4 dias por semana

3 dias por semana

2 dias por semana

1 dia por semana

Nunca o casi nunca

Empresas

12
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Total Hibrido
22%

30 40 50
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02 Analisis de Tendencias Globales

“Puntos de Dolor” del Trabajo Remoto

Tienen problemas
conectandose
con la cultura

empresarial
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4 1 /o » A nivel mundial, menos del 50% de los

empleados se sienten comprometidos con
la cultura de la empresa o tienen una
sensacion de "sensacion de bienestar" durante el trabajo

bienestar remoto en los ultimos dos afios.

No tienen una

» Los desafios son aun mas agudos entre las
generaciones mas jovenes.

No sienten que estan
aprendiendo ni
creciendo
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02 Analisis de Tendencias Globales

Convergencia entre Oficina y Residencias: De funcioén individual a multifuncional (tendencia coworking y coliving)
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66

Con el aumento
del trabajo remoto
(en el hogar), los
proyectos
residenciales
deben tener en
cuenta el espacio
de trabajo en el
hogar. También
tiene mas sentido
que los
desarrollos de
oficinas incluyan
elementos
residenciales y
viceversa.
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02 Analisis de Tendencias Globales

Convergencia entre Laboratorios y Oficinas

OFICINA

Empresa‘

Oficinas
Corporativas
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OFICINA

Hoy

» |+D en laboratorios propios caros

» Cierta colaboracion con empresas especializadas en investigacion y
desarrollo, asi como con academia

Em presa % » Ubicaciones no 6ptimas

Empresa2

Manana

Innovacion « Mayor aumento en investigacion conjunta
I+D » Acceso directo al talento y la academia
* Integracion de modelado de datos y robética
LABS ‘ 2 * Necesidad de captar nuevo talento en los centros urbanos
. * Necesidad continua de flexibilidad
Co-Labs Co-Create Co?;lgigfilias * Necesidad de evitar gastos de capital elevados en los laboratorios

Lab.()ratorlo.s,e 'nStalaC'Q”eS de + Labs-as-a-Service (impulsado por la academia y las empresas)
innovacion compartidos
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02 Analisis de Tendencias Globales

Mayor Relevencia del Desarrollo Inmobiliario Sostenible en Estados Unidos
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Seccién 03

Posibles Oportunidades para Costa
Rica y el Distrito de Innovacion




03 Posibles Oportunidades para CR y Distrito de Innovacion

Temas Clave y Areas de Atencién

Liderazgo ante la necesidad de regeneracion, renovacion y
transformacién urbana en el Casco Central de San José

Variedad de oferta existente recalca la importancia de ofrecer
un concepto diferenciado mucho mas alla del “real estate”

Necesidad de generar un ecosistema integrado y coordinado,
con diversidad de stakeholders

Incorporar criterios ESG y Tecnologia en los desarrollos ha
evolucionado de un nice-to-have a un must-have para los
complejos
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Mercado de oficinas y estrategias de workplace estan
experimentando la mayor transformacion en su historia

Disonancia actual entre el balance en el trabajo hibrido que
quieren los empleados y los empleadores

Enfasis de las empresas en la innovacion y el desarrollo
generan oportunidades de centralizar y potenciar estos
esfuerzos

Propuesta pais y “concepto probado” generan oportunidades

para colocarse como referente regional en innovacion y
tecnologia
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