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Comisionado por la asociacién mundial de World Trade Centers (WTC), Latin Trade
publica el WTC PRIME OFFICE INDEX -LATAM 2020-21, un indicador del comportamiento
reciente y esperado de los arrendamientos y las ventas en el mercado de Oficinas
Premium en América Latina
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Como ha sucedido con otras actividades econdmicas alrededor del planeta, la pan-
demia generada por el coronavirus SARS-CoV2 (causante de la COVID-19) ha traido
cambios sustanciales al sector inmobiliario, incluyendo por supuesto al segmento obje-
tivo de este reporte—el mercado latinoamericano de oficinas Clase A.

Mientras que los efectos econémicos de la pandemia estén teniendo impactos im-
portantes en las tasas de vacancia, plazos, y precios de renta y venta de manera coyun-
tural, fendmenos tales como el incremento del teletrabajo muy posiblemente tendrdn
naturaleza estructural.

La oportuna capacidad de respuesta a las nuevas realidades de corto y largo plazo
es més vital que nunca para que, lejos de desaparecer o verse mermado sustancialmen-
te, el mercado inmobiliario de oficinas premium se fortalezca como parte del ecosiste-
ma empresarial post-COVID-19.

Precisamente, en este sentido cobran vigencia nuevas herramientas para analizar el
comportamiento reciente y futuro del mercado, como pretende contribuir a hacerlo el
WTC PRIME OFFICE INDEX LATAM 2020-21.

Calculado en esta primera edicion para el Cuarto Trimestre de 2020, el WTC PRIME
OFFICE INDEX LATAM 2020-21 sugiere que aunque la situacién del mercado de ofici-
nas Clase A seguird siendo desfavorable en octubre-diciembre, se espera una mejorfa
relativa frente al trimestre inmediatamente anterior, principalmente en los alquileres.

En medio de la gran incertidumbre que rodea el control de la pandemia, el WTC
PRIME OFFICE INDEX LATAM 2020-21 para 2021 sugiere que el afio préximo serd mas
estable que 2020. Los expertos creen que el 2021 serd el afio de quiebre para que el
mercado recupere sus niveles pre-COVID-19 a partir del 2022.
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WTC PRIME OFFICE INDEX-LATAM CUARTO TRIMESTRE DE 2020

El WTC PRIME OFFICE INDEX LATAM 2020-21 fluctuia entre -100 y 100, indicando respectivamente percep-
ciones/expectativas totalmente pesimistas u optimistas sobre el mercado. El indicador se calculé consultando
la opinién de expertos ubicados en 17 ciudades de la region: Buenos Aires (Argentina); Santa Cruz de la Sierra
(Bolivia); Curitiba y Sao Paulo (Brasil); Santiago de Chile (Chile); Barranquilla, Bogota y Cali (Colombia); San
Salvador (El Salvador); Ledn, Ciudad de México, Monterrey y Nuevo Laredo (México); Ciudad de Panama (Pana-
m4d); Montevideo y Colonia del Sacramento (Uruguay); y Valencia (Venezuela).

Para el cuarto trimestre de 2020, el WTC PRIME OFFICE INDEX LATAM 2020-21 tuvo un valor de -42,0, resul-
tado de un balance negativo sobre el comportamiento de alquileres y ventas de oficinas Clase A en el periodo
julio-septiembre, en conjunto con expectativas que, aunque pesimistas, son de relativa mejora sobre el desem-
pefo esperado para ambos segmentos del mercado durante el trimestre octubre-diciembre 2020.

indice WTC Oficinas Premium — Alquileres y Ventas

Desempefio junio-septiembre 2020 frente al trimestre anterior -53,0

Expectativas sobre el trimestre octubre-diciembre 2020 frente al trimestre anterior 32,0
WTC PRIME OFFICE INDEX - LATAM 4T 2020

El balance de respuestas que mide el comportamiento de los alquileres durante el trimestre julio-septiembre
fue -36%, frente a un -70% para las ventas. Los expertos consultados por Latin Trade indicaron que los
alquileres se vieron afectados durante el periodo, en su orden, por i)el aumento en el tiempo que tomé
alquilar la oficina, ii)la situacion desfavorable de la economia local, y iii)la baja en el precio de los alquile-
res. La tasa de vacancia aumento en la mayoria de los mercados analizados.

El tiempo que tom¢ alquilar una oficina Clase A estuvo mayoritariamente entre 3 y 6 meses, pero
casi un tercio de los consultados reporté periodos incluso mayores a seis meses. Entre tanto, el ni-
vel promedio de los alquileres estuvo en su mayoria entre US$12/m2 y US$18/m2 por mes durante
julio-septiembre frente al trimestre inmediatamente anterior.

TIEMPO QUE TOMO UN ALQUILER JULIO-SEPTIEMBRE 2020 PRECIO PROMEDIO DEL ALQUILER (M2 POR MES) JUL.-SEPT. 2020

Menos de 3 meses @ Menores a US$ 12 por M2
: Entre 3 y 6 meses @ Entre US$ 12 y US$ 18 por M2
Mis de 6 meses Por encima de US$ 18 por M2
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El comportamiento negativo de las ventas de oficinas Clase A durante el tercer trimestre de 2020,
comparado con el segundo trimestre, fue explicado principalmente por el mal momento de las eco-
nomias locales, ain impactadas por los perversos efectos de la pandemia. En todo caso, el aumento
en los tiempos para cerrar la venta y la disminucion de los precios de venta también tuvieron un
efecto altamente desfavorable.

Maés de tres cuartas partes de los expertos consideran que la situacién econémica de su ciudad
fue desfavorable para las ventas de oficinas Clase A en julio-septiembre frente a abril-junio 2020.
Los precios de venta bajaron durante el periodo, registrando en su mayorfa el rango de US$2.000
a US$3.000 por mz2.

SITUACIGN ECONOMICA PARA LAS VENTAS. JUL.-SEPT. 2020 PRECIOS PROMEDIO DE VENTAJUL.-SEPT. 2020

: FDa\;:rahla , @ Menores 2 US$ 2.000 por M2
psfaverable @ Entre US$ 2.000 y US$ 3.000 por M2
Neutral Por encima de US$ 3000 por M2

EXPECTATIVAS NEGATIVAS PARA 472020, PERO MEJORANDO

Las expectativas de los participantes en el WTC PRIME OFFICE INDEX - LATAM T4 2020 reflejan la
vision de un comportamiento menos desfavorable del mercado de oficinas premium en octubre-diciem-
bre de 2020 frente al trimestre inmediatamente anterior. Los expertos son algo més optimistas frente a
los alquileres que a las ventas. La situacion econdmica local serd el factor de mayor peso negativo en el
comportamiento de ambos segmentos durante el periodo. Se espera que los tiempos de vacancia para
alquileres aumenten y que se demore aiin mas tiempo lograr una venta. El indice arroja un balance de
expectativas sobre el comportamiento de alquileres y ventas de -26% y -37%, respectivamente, durante
el dltimo trimestre de 2020.

SITUACIGN ECONOMICA EN SU CIUDAD OCTUBRE-DICIEMBRE 2020

ALQUILERES VENTAS

@ Favorable ® Favorable
@ Desfavorable @ Desfavorable
Neutral Neutral
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La mayoria de los expertos anticipa precios de alquileres y ventas de oficinas premium estables
durante el cuarto trimestre del afio frente a julio-septiembre 2020.

EXPECTATIVAS SOBRE LOS ALQUILERES OCTUBRE-DICIEMBRE 2020

VARIACION ESPERADA NIVEL DE PRECIOS

® Bajaran
Se mantendran estables

@® Menores a US$ 12 por M2
® Entre US$ 12y US$ 18 por M2
Por encima de US$ 18 por M2

EXPECTATIVAS SOBRE LAS VENTAS OCTUBRE-DICIEMBRE 2020

VARIACION ESPERADA NIVEL DE PRECIOS

® Supirén @ Menores a US$ 2.000 por M2
® Bajaran ® Entre US$ 2.000 y US$ 3.000 por M2
Se mantendran estables Por encima de US$ 3000 por M2

Se espera mayoritariamente que alquilar y vender una oficina tome més de seis meses durante
octubre-diciembre comparado con el tercer trimestre del afio

TIEMPO PROMEDIO ESPERADO EN OCTUBRE-DICIEMBRE 2020 PARA...

ALQUILAR VENDER

@ Menos de 3 meses @® Menos de 3 meses

@ Entre 3y 6 meses @ Entre 3y 6 meses
Mas de 6 meses Mas de 6 meses

L WORLD TRADE CENTERS
"‘- ASSOCIATION




WTC PRIME OFFICE INDEX - LATAM 2021 EL ANO DE LA TRANSICION

El WTC PRIME OFFICE INDEX - LATAM evalud las expectativas de los expertos del sector inmobiliario de oficinas premium sobre
el 2021. La conclusién: el afio préximo serd un periodo de estabilidad comparado con el volatil 2020, lo que servird de base para la
recuperacion del sector incluso posiblemente desde finales del afio 2021, para consolidarse a partir de 2022.

Contrario a lo registrado en el tercer trimestre del 2020y las expectativas para el cuarto trimestre del mismo afio, los expertos son més
optimistas frente a las ventas que sobre los alquileres para 2021. El indice de expectativas de ventas fue positivo, de 1,85, mientras que

el de alquileres se mantuvo negativo en -1,39'.

Aunque con menor peso negativo que el afio anterior, la situacién econdmica seguird siendo el principal factor en contra de los alqui-
leres en 2020. Sin embargo, se espera estabilidad en los precios de alquiler y en el tiempo que se tome concretar un arrendamiento.

SITUACIGN ECONOMICA PARA ALQUILER DE OFICINAS EN SU CIUDAD SERA..

® Favorable
® Desfavorable
Neutral

LOS TIEMPOS PROMEDIO QUE TOMARA ALQUILAR UNA OFICINA...

@® Subiran
® Bajaran
Se mantendran estables

EL PRECIO PROMEDIO DE LOS ALQUILERES...

@® Subira
@ Bajara
Se mantendran estables

Puntualmente, la mayoria de los expertos consultados por La-
tin Trade en las ciudades mas grandes (poblacién superior a 5
millones de habitantes), como Ciudad de México, Sao Paulo,
Buenos Aires, Bogotd y Santiago, espera que los precios de los
alquileres se ubiquen entre US$12/m2 y US$18/m2 al mes en
2021, niveles similares a los observados en 2020. Sin embargo,
algunos expertos esperan que los precios de los alquileres suban
el préximo afio en el mercado de Buenos Aires.

Por su parte, en mercados de tamano intermedio (poblacion
entre 2 y 5 millones de habitantes) como Ciudad de Panamd,
los alquileres mensuales estaran en su mayorfa por debajo de

US$12/m2 en 2021, estables con respecto a

NIVELES DE PRECIOS ESPERADOS DE LOS ALQUILERES DE OFICINAS CLASE A 2020.

EN 2021 SEGUN TAMANO DEL MERCADO

Precio mensual por M2

Habitantes X Ciudad Mayor a US$18 Entre US$12 y US$18
Mayor a 5 millones 17% 83%
Entre 2 y 5 millones 33%
Menor a 2 millones 44% 33%

22%

Finalmente, en las ciudades més pequenas
(poblacién menor a 2 millones de habitantes)

e — también se espera estabilidad, pero el precio

de los alquileres mantendra mayor dispersion.

66% La mayorfa se ubicard en niveles superiores a

US$18/m2 al mes, pero es igualmente impor-

Porcentaje de respuestas para cada categoria de ciudad.

tante la proporcién de ciudades pequefias con
alquileres entre US$12 y 18/m2 al mes. En mercados de esta ca-
tegoria, como en el caso de Montevideo y San Salvador, la oferta
de oficinas Clase A es mds escasa, y por lo tanto los precios de
los alquileres tienden a ser mayores.

1 El balance negativo indica que hay mds encuestados que piensan que la situacién empeorara que los que creen que serd mejor.

LATIN TRADE » REPORTE ESPECIAL

SITUACIGN ECONOMICA PARA VENTA DE OFICINAS EN SU CIUDAD SERA..

@ Favorable
@ Desfavorable
Neutral

LOS PRECIOS PROMEDIO DE LAS VENTAS

@ Subiran
® Bajaran
Se mantendran estables

EL TIEMPO PROMEDIO DE UNA VENTA.....

® Aumentara
® Disminuira
Se mantendra

Por el lado de las expectativas de ventas de oficinas Clase A en 2021, el
WTC PRIME OFFICE INDEX - LATAM indica que la situacién econdmica
desfavorable serd el principal factor en contra, pese a que se proyecta
una recuperacion del PIB en la vasta mayorfa los paises objeto del
estudio. Sin embargo, estas expectativas negativas sobre la economia
van acompanadas por un balance de expectativas positivo' en cuanto a
|a estabilidad en los precios de venta y en el tiempo que tome concretar
el negocio.

Independiente del tamario del mercado en las ciudades consultadas
por Latin Trade, los precios de venta de oficinas Clase A se mantendran
alrededor de los US$2.000 a US$3.000 por m2 en 2021, sin mayor varia-
cion frente a 2020. Este nivel de precios serd més comun en mercados
intermedios, como Cali y Curitiba, y en ciudades méds grandes, como
Bogotd y Santiago de Chile.

Sin embargo, en ciudades que estdn dentro del grupo de los mercados
inmobiliarios grandes, como México D.F. y Buenos Aires, y otras ubi-
cadas en mercados pequenos, como Monterrey y Ledn, seguird siendo
mucho més costoso comprar oficinas premium en 2021, con niveles de
precio esperados por encima de los US$3.000 por m2.

Dicho lo anterior, en la mayoria de los mercados pequefios dominaran
los precios de venta entre los US$2.000 y US$3.000 por m2, e incluso
en ciudades como Valencia (Venezuela) serd posible seguir adquiriendo
propiedades Clase A por debajo de US$2.000/m2.

Asi mismo, el exceso transitorio de oferta en ciudades de poblacion
intermedia como Ciudad de Panama hard viable que en su mayoria los
precios de compraventa de oficinas premium se ubiquen por debajo de
los US$2.000 por m2, seglin los expertos consultados.

NIVELES DE PRECIOS ESPERADOS PARA LA VENTA DE OFICINAS CLASE A
EN 2021 SEGUN TAMANO DEL MERCADO

Precio venta por M?
Mayor a Entre Menor
Habitantes X Ciudad USS$ 3.000 US$2.000 y US$ 3.000 aUs $ 2.000
Mayor a 5 millones 50% 50%
Entre 2 y 5 millones 67% 33%
Menor a 2 millones 33% 56% 1%

Porcentaje de respuestas para cada categoria de ciudad.

TEl balance positivo indica que hay mds encuestados que piensan que la situacion mejorara
frente a los que creen que va a ser peor.
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~ FLEXIBILIDAD EINNOVACION
PARA SUPERAR LOS RETOS _

0 que ocurra en relacién con la pandemia del CO-

VID-19 continuard siendo el principal factor co-

yuntural con efectos sobre el mercado de oficinas

premium en 2021, mientras que el incremento del
teletrabajo (también conocido como “oficina virtual” o
"trabajo remoto") seguira siendo el principal factor de
orden estructural.

En relacion con la pandemia, los anuncios realiza-
dos en las ultimas semanas de noviembre 2020 sobre
la efectividad de la vacuna contra el virus y su aparente
disponibilidad en los meses subsiguientes alimentan el
optimismo sobre un mejor 2021y, sin duda, contribuirdn
a mejorar el clima de negocios. Sin embargo, subsisten
riesgos de que rebrotes del coronavirus obliguen a cierres
temporales de las actividades econdmicas que distorsio-
nen el ritmo de recuperacién del PIB local. Esos riesgos
se incrementan en la medida en que, por ejemplo, la dis-
ponibilidad de la vacuna para América Latina y el Caribe
llegara a retrasarse frente a las expectativas actuales.

En ultimas, el clima de los negocios para el mercado
de oficinas estard determinado por las particularidades
de cada pais/ciudad en cuanto a su situacion politica y
socio-econdémica, la oferta de nuevo espacio de oficina,
y el ritmo de absorcién de la misma.

Asi por ejemplo, los expertos consultados por Latin
Trade para construir el WTC PRIME OFFICE INDEX

- LATAM esperan un incremento en la oferta de m2 de
oficinas Clase A en ciudades como Lima, Monterrey, Ciu-
dad de México y, en menor medida, Bogotd y Sao Paulo
para 2021-23, con lo que habrd presiones en contra de
alquileres en términos de precios y tasa de vacancia.

LATIN TRADE » REPORTE ESPECIAL

En Santiago de Chile y, por extensién, en todo Chile, el
mercado estard pendiente de los desarrollos del proceso
constituyente que, aunque mayoritariamente respaldado
por el electorado, genera incertidumbre sobre sus efectos
finales en mercados como el inmobiliario. En Argentina,
los problemas macroeconémicos tienen el potencial de
generar incertidumbre y deterioro en el clima de negocios.

En este escenario, los propietarios de oficinas
(Landlords) tendrdn que mantener algunas de las es-
trategias de negocios aplicadas durante lo peor de la
pandemia, sobre la base de dos palabras clave: flexibi-
lidad e innovacion.

Flexibilidad, para adaptarse a cambios del mercado
como el coworking, o a nuevos efectos econémicos ne-
gativos generados por rebrotes de la pandemia sobre
sus inquilinos. Asi, es posible que los propietarios de-
ban implementar estrategias como firmar o renegociar
contratos con plazos mds cortos y/o posiblemente a
menores precios de manera temporal.

La innovacion serd necesaria para incrementar el
atractivo del espacio de oficina, a través de estrate-
gias como la entrega de dotacion parcial o total (plug
and play), el acondicionamiento en respuesta a nece-
sidades post-COVID-19, como la purificacion del aire
y las tecnologias touchless (que hagan innecesario el
contacto manual de luces, dreas de bafo, etc.). Por
ultimo, aunque no menos importante, los propietarios
deberian considerar opciones para lograr mejor control
de la tendencia creciente en el subarriendo.

UN AND RTUNIDADES

PARA MPRADORES

ientras que el WTC PRIME OFFICE

INDEX - LATAM ofrece una perspec-

tiva promedio para la regién, es bien

sabido que las particularidades del
mercado inmobiliario hacen necesario que el ana-
lisis de su comportamiento y proyecciones se reali-
ce a nivel, no sélo de cada ciudad, sino incluso de
cada barrio/localidad al interior de la ciudad mis-
ma. Asf las cosas, hay aspectos a tener en cuenta
que seran propios de cada localidad, y que podrian
beneficiar segmentos de mercado puntuales du-
rante 2021.

Uno de esos aspectos es, por ejemplo, el nivel
de las tasas de interés y el precio estable o incluso
decreciente de las oficinas premium en algunas
localidades, lo que va a generar oportunidades sig-
nificativas para los compradores que aprovechen

-' 17 v ' i

inteligentemente la sobreoferta temporal y el costo
barato para financiarse a través de hipotecas.

Otro aspecto que puede generar oportunidad
radica en las politicas gubernamentales (a nivel
nacional y local) que muy seguramente van a con-
tinuar implementdndose durante 2021 para im-
pulsar la economia en general y favorecer puntual-
mente a sectores como el de la construccion vy el
inmobiliario. En algunos paises, caso de Panamd'y
Colombia, por mencionar sélo un par, las inversio-
nes en infraestructura van a incrementar notable-
mente, trayendo posiblemente encadenamientos
positivos para el mercado de oficinas.

En suma, es importante que propietarios y
agentes de bienes raices sigan de cerca los incenti-
vos para comprar que ofrecerd el mercado en 2021.
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in duda, el mercado de oficinas cambid de manera es-

tructural por cuenta de los efectos del COVID-19, parti-

cularmente por el vertiginoso aumento en el teletrabajo.

Pero también resulta claro que la oficina no desaparecerd
simplemente en el mundo post-pandemia, sino que hard parte de
un nuevo ecosistema empresarial en el que se convivira con el tele-
trabajo y otras modalidades como el coworking.

Encuestas, investigaciones y tendencias recientes confirman la
importancia de mantener los espacios de oficina. Por efemplo, un
estudio reciente de Cushman & Wakefield (C&W) recuerda que la
oficina es necesaria para el relacionamiento y la inspiracién; refuer-
za la cultura empresarial; genera ambientes productivos; posee es-
pacios y localizacién disefiados con propésitos especificos; y (aun-
que hoy por hoy es la razén menos comun) la oficina proporciona
a la gerencia un espacio para el comando y control centralizado de
la empresa.

Las reuniones espontdneas en la oficina y el cara a cara son fun-
damentales para la creatividad y la innovacién; los espacios de ofi-
cina son necesarios para recibir clientes y realizar entrenamientos y
reuniones de empleados.

La mezcla éptima de oficina y teletrabajo en el nuevo ecosiste-
ma en el que coexistan estd por definir. En EE.UU., segiin W&C, el
empleado promedio prefiere trabajar un maximo de 2,5 dias a la
semana de manera remota. Otros estudios sefialan que en EE.UU.
y Europa el teletrabajo podrfa pasar de un 5-6% del total antes de la
pandemia, a 10-11% post-COVID-19. Mientras tanto, la proporcion
de “trabajadores agiles” (los que hacen trabajo remoto parte del
tiempo) aumentarfa de 32-36% a un 50%.

Aunque faltan mds estudios para América Latina y el Caribe
(ALC), una encuesta de Jones Lang LaSalle (JLL) para el primer se-
mestre de 2020 indicé que tan sdlo un 5% de los empleados querfa
realizar teletrabajo de manera permanente, mientras que el 65%
deseaba flexibilidad entre esa opcién y la oficina .

LATIN TRADE » REPORTE ESPECIAL

Al final, la mezcla oficina-teletrabajo adecuada va a depender de
la cultura empresarial, la personalidad del empleado, la funcion la-
boraly las dindmicas de equipo. En ultimas, la meta es incrementar,
o al menos mantener, la productividad.

El teletrabajo puede ayudar a la productividad, por ejemplo,
ahorrando tiempos de desplazamiento a la oficina en las ciudades
particularmente congestionadas de ALC. Sin embargo, la ausencia
de la oficina también puede afectar la motivacion y la productividad.

Seglin W&C, el 55% de quienes realizan teletrabajo en EE.UU.
se encuentran satisfechos, pero un (alto) 36% considera que no
estd aprovechando ni aprendiendo tanto. Una encuesta realizada
en Brasil en julio-agosto indicd que tras el incremento del teletraba-
jo un 27% de los empleados aumenté su productividad, un 41% la
mantuvo, y un nada despreciable 22% la redujo .

Expertos consultados por Latin Trade indicaron que la produc-
tividad del teletrabajo puede caer post-COVID-19, una vez reabran
totalmente comercios, restaurantes, bares, etc., pues existe alta
probabilidad de que estos se conviertan en distractores para una
cultura que, como la latinoamericana, es muy dada a la interaccion
social y al esparcimiento.

Por otra parte, los expertos también esperan que cuando las eco-
nomias crezcan de manera sostenida, aumente el empleo y, con
ello, la demanda por espacio de oficina. Esta ultima también estara
presionada por la posible "des-densificacion”, es decir, una reversa
en la tendencia reciente de incrementar el nimero de trabajadores
por m2, asumiendo que algunas reglas de distanciamiento social
subsistan post-COVID-19.

En resumen, el teletrabajo posiblemente llegd para quedarse,
pero, hacia el mediano y largo plazos, es muy probable que tienda
a disminuir su peso, y en ninguin caso va a reemplazar a la oficina.
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