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n 2024, el sector inmobiliario comercial experi-

mentara una importante transformacién marcada

por nuevas formas de pensar, construir y operar.
Esta evolucién esta impulsada por varias tendencias clave,
como los elevados tipos de interés, la ralentizacién del cre-
cimiento econémico y la prevalencia cada vez mayor de mo-
dalidades de trabajo hibridas.

Los elevados tipos de interés son uno de los principales
factores que afectan al mercado inmobiliario comercial. Los
bancos centrales de todo el mundo estan endureciendo sus
politicas mo-
netarias para
combatir la
inflacién, lo
que se traduce en un aumento de los costes de los présta-
mos. Los promotores y los inversores estan ajustando sus
estrategias para tener en cuenta estos mayores gastos de
financiacién. Para mitigar los efectos, los agentes del sec-
tor estan explorando opciones de financiacién alternativas,
como empresas conjuntas, crowdfunding y financiacién in-
termedia. Ademas, la optimizacién de las carteras inmobilia-
rias mediante la desinversion de activos poco rentables y la
busqueda de oportunidades de valor afnadido se esta convir-
tiendo en un elemento esencial para mejorar la rentabilidad.

La ralentizacién del crecimiento econémico esta provo-
cando un cambio de mentalidad en el sector. Tradicional-
mente, la rapida expansién econémica impulsaba la deman-
da de diversos tipos de inmuebles comerciales. Sin embargo,
el panorama econémico actual exige estrategias mas adap-
tables. Los promotores realizan ahora estudios de mercado
en profundidad y se centran en proyectos impulsados por
la demanda. La diversificacién de las carteras para incluir
propiedades destinadas a servicios esenciales e industrias
resistentes como instalaciones sanitarias, centros logisticos
y centros de datos, estd ganando protagonismo.

Las modalidades de trabajo hibridas, una consecuencia
duradera de la pandemia del COVID-19, estén reconfiguran-
do la demanda de inmuebles comerciales. Los empleados
dividen cada vez mas su tiempo entre la oficina y los espa-
cios de trabajo remotos, lo que provoca un aumento de la
demanda de espacios de oficina flexibles. Los promotores
inmobiliarios se estan adaptando al redisenar los espacios de
oficina para dar cabida a las necesidades de los trabajadores
hibridos. Esto incluye la incorporacién de tecnologia avan-
zada, la creacién de entornos de trabajo colaborativos y la
oferta de condiciones de alquiler flexibles para proporcionar
alos inquilinos la flexibilidad que necesitan.
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La sostenibilidad y las iniciativas medioambientales,
sociales y de gobernanza (ESG) siguen ganando impulso
en el sector inmobiliario comercial. Las practicas de cons-
truccién sostenible, las tecnologias energéticamente efi-
cientes y el desarrollo responsable son ahora fundamen-
tales para la valoracién de la propiedad y las decisiones
de inversion. Inversores e inquilinos buscan activamente
certificaciones ecolégicas como LEED o WELL para sus
propiedades. En respuesta, los promotores inmobiliarios
estan integrando principios de disefio sostenible, mejo-
rando la eficiencia energética y reduciendo la huella de
carbono para atraer a clientes con mayor conciencia am-
biental.

La integracién tecnoldgica y el analisis de datos son
fundamentales para la evolucion del sector. Los sistemas
de edificios inteligentes, los dispositivos loT y las herra-
mientas de andlisis de datos se estan convirtiendo en ca-
racteristicas estandar de los inmuebles comerciales. Estas
tecnologias proporcionan informacién valiosa sobre el
rendimiento de los inmuebles, mejoran la seguridad y la
experiencia de los inquilinos. El software de gestion de
propiedades, las soluciones de mantenimiento predictivo
y las plataformas de participacién de los inquilinos son
ahora herramientas esenciales para lograr operaciones
eficientes y una mayor satisfaccién de los inquilinos.

En resumen, el sector inmobiliario comercial esta
entrando en una nueva era en 2024, caracterizada por
estrategias innovadoras y adaptaciones. Los retos que
plantean los elevados tipos de interés, la ralentizacién
del crecimiento econémico y la continua prevalencia de
modalidades de trabajo hibridas estan impulsando a los
actores del sector a ser més creativos y agiles
en sus planteamientos. Al adoptar la finan-
ciacién alternativa, la toma de decisiones
basada en datos, las practicas de soste-
nibilidad y la integracién de la tecnolo-
gia, los profesionales inmobiliarios pue-
den navegar con éxito por el panorama
cambiante y aprovechar las oportunidades
que presentan estas tendencias dindamicas.
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A PRIME QFFICE INDEX-L ATAM DICIEMBRE 7073

ATIN TRADE Y LA WORLD TRADE CENTERS ASSOCIATION se unen

nuevamente para ofrecer el informe sobre la situacién actual de los arren-

damientos y de las ventas de oficinas Premium en América Latina durante el

segundo semestre del afio 2023, asi como de las perspectivas para el primer
semestre del afio 2024. Para esto, se utiliza la séptima edicion de la encuesta que
se realiza de manera semestral a expertos en el tema que en esta version indagé a
un total de 18 personas de la region.

El informe, como en ocasiones anteriores, se divide en cuatro partes: situacion
actual de arrendamientos, situacion actual de ventas, perspectivas para el primer
semestre de 2024 frente a los arrendamientos y la perspectiva, también para la
primera mitad de 2024, de las ventas.

partir de las respuestas de los expertos se elabora el WTCA PRIME

OFFICE INDEX. La grafica muestra el comportamiento del indica-

dor en las siete ediciones de la encuesta. Si bien en las dos primeras
mediciones el resultado negativo es significativo, debido al impacto de la
pandemia del Covid-19, de ahi en adelante se ha presentado una importante
mejoria. El indice venia en terreno positivo desde la salida de la pandemia,
con un repunte muy fuerte en el primer semestre de 2023, pero para la ac-
tual mediciéon de diciembre de 2023, aunque el indice es positivo, su nivel es
menor al del semestre inmediatamente anterior.

WTCA PRIME OFFICE INDEX- LATAM  TENDENCIA HISTORICA 2020 A 2023
dic. 2020 jun.2021 dic. 2021 jun. 2022 dic. 2022 jun.2023 dic.2023
30 201
20 13.3

FUENTE: LATIN TRADE CON BRSE EN LOS DATOS DE LA ENCUESTR
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METODOLOGIA

WTCA PRIME OFFICE

INDEX - LATAM es un indicador
que fluctia entre los valores de
-100 y 100. Valores negativos
(positivos) denotan un balance
entre realidades pasadas y
percepciones futuras negativas
(positivas) sobre el mercado de
Oficinas Premium en América
Latina. Para la construccién del
indice se consultd la opinion

de expertos en 18 ciudades de

la region: San Salvador (E
Salvador), Ciudad de México,
Guadalajara, Nuevo Laredo, San
Miguel de Allende, Monterrey
(México); Santiago de Chile
(Chile); Buenos Aires (Argentina);
Ciudad de Panamd (Panamd);
Curitiba, Sao Paulo (Brasil);
Montevideo (Uruguay); Bogotd,
Medellin y Cali (Colombia);
Santo Domingo (Reptiblica
Dominicana), Lima (Perii) y

Asuncion (Paraguay).



En este documento se analiza este comportamiento, con base en los subindices que componen el indice, asi como de
las percepciones que al respecto tienen los 18 expertos consultados.

EL WTCA PRIME OFFICE INDEX se compone de dos indicadores o subindices: uno relacionado con el comporta-
miento del semestre que termina y otro indicador del semestre que inicia. El subindice que muestra el comportamiento
se observa en la siguiente gréfica. Aqui se encuentran los resultados que, con base en las respuestas de los entrevista-
dos, se presentaron en el segundo semestre del afio para el mercado de los arrendamientos y de las ventas. Es asi como
este subindice es de 7,6, el cual cae en 10 puntos con relacién a la medicién del primer semestre del afio 2023.

INDICE COMPORTAMIENTO SEMESTRES 7070 A 7073

El otro subindice del
WTCA PRIME OFFICE
INDEX es el de expec
tativas, y se compone de
los resultados esperados,
por parte de los expertos
entrevistados para el si-
guiente semestre, tanto
en alquiler como en ventas
de oficinas premium en
la regién. Para el primer
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FUENTE: LATIN TRADE CON BASE EN LOS DATOS DE LA ENCUESTR

semestre de 2024, las ex-

pectativas ubican el resultado en 18,9. Esto indica que, asi como en el subindice de comportamiento, las expectativas
también presentan un declive frente a lo manifestado por los expertos en la encuesta anterior. Es decir que cae en 3,6
puntos porcentuales el optimismo de los encuestados frente a lo que sucedera para el semestre que inicia.

INDICE EXPECTATIVAS SEMESTRES 7020 A 2023

A continuacion, se presen-
ta la tabla con la informa-

., . . 2020/2 2021/1 2021/2 2022/2 2022/1 2023/1 2023/2
cion de los indicadores de / / / / / 3/ 3/
. 30 22,5.
comportamientoy deexx —m8M8—m—— @ ®
. . 20 14 .. m e 18,9
pectativas desde la prime- A S 1. = -
10 R

ra encuesta realizada en o
. . -10 -1
diciembre de 2020 hasta 9 >
.. -20
este diciembre de 2023.

30 |32 ,

-40

FUENTE: LATIN TRADE CON BASE EN L0S DATOS DE LA ENCUESTR.

WTCA PRIME OFFICE INDEX- LATAM  DIC. 2020 A DIC 2023

Indicador de desempefio semestre anterior -53% -60 -11% 0,8% 0,2% 17,8% 7,6%
Indicador de expectativas préximo semestre -32% -19% 14% 3,5% 1% 22,5% 18,9%
WTCA PRIME OFFICE INDEX - LATAM -42% -40% 1,2% 2,2% 54% 20,1% 13,3%
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Tal como se observa, tanto en el indicador de comportamiento para el segundo semestre de 2023 como en el indi-
cador de expectativas para el primer semestre de 2024, en general hay un moderado optimismo. Sin embargo, al
comparar con la encuesta realizada en el primer semestre del afio pasado, especificamente frente a lo esperado en
ese momento para el siguiente semestre, encontramos que el subindice era de 22,5, muy por encima de lo que en
realidad ocurrié. El subindice de comportamiento de la encuesta de 2023-2 para ese mismo periodo es de 7,6, es
decir unos resultados muy inferiores a los pronosticados por los expertos consultados un semestre atras.

L 4

LAT m| =3
RADE]



— | ’ . . A
|| subindice de comportamiento de SUBINDICE DE COMPORTAMIENTO DE ARRENDAMIENTOS
arriendos se calcula a partir de las res-

puestas a cuatro de las preguntas rea- 2020-2 2021-1 2021-2 2022-1 2022-2 2023-1 2023-2
lizadas: precios promedio de los alquileres, e

porcentaje de vacancia, tiempo promedio que 30 29’4/.\

tomé arrendar los inmuebles y la situacion 20 y eiB3
econdmica para el arrendamiento. Para cada 10 P ,

una de estas variables se obtiene su respectivo 10 / 0.0 38

balance y con base en estos se elabora el su- A /

bindice. El balance es la diferencia entre el por- 30 /

centaje de respuesta positivas a una pregunta 0 LN /

especifica, menos las respuestas negativas a la 50 /

misma. En este caso el subindice obtenido es ull RS

de 15,3, lo que muestra un resultado que llega 0

solamente a casi la mitad de lo presentado en el semestre anterior (29,4). Esta caida (al comparar con la medicién anterior) tiene que ver, entre
otros factores, el aumento en el nimero de ciudades para las cuales se indicé que el tiempo promedio que tomé arrendar los inmuebles aumento,
mientras en la encuesta anterior, se menciond que habian disminuido los tiempos. Esto lo ejemplifica muy bien el caso de Curitiba. Pero también
se explica porque en ciudades en las que antes habian disminuido los tiempos para arrendar, ahora se mantuvieron estables, como es el caso de
Buenos Aires, San Salvador, Medellin y Ciudad de México.

| desagregar las preguntas, se observa INDICE DE PRECIOS PROMEDIO DE ALQUILERES { EN %)

que para el segundo semestre del afio

e 2020-2 2021-1 2021-2 2022-1 2022-2 2023-1 2023-2
pasado 28% de los expertos indicaron m % 2

que los precios han aumentado, frente a 17% 2% ) ——__

que consideran que ha bajado. Esto indica, que gg /"—_-—L/ el

el balance se ubicé en 11%. Sin embargo, aqui 10 /

se comienza a ver una tendencia en torno a 10 /

la caida de los precios de los alquileres en los 20 /

mas recientes semestres, pasando de 35% en -30 m -411/

2022-2 a29% en 2023-1Y llegando, como ya se -40 —

mencionad, a 11% en 2023-2. -50

El nivel promedio del precio de los alquileres por metro cuadrado es superior a 18 délares para el 50% de los expertos, seguido por el rango entre los
12 y 18 ddlares en los que estd el 44% y, finalmente, los precios inferiores a los 18 délares en los que tan solo esta el 6%.

rente a la vacancia para el segundo se-
mestre de 2023, 56% de los encuestados

iNDICE DE TASA DE VACANCIA [ EN %)

indica que bajo, mientras que solamen- 2020-2 2021-1 2021-2 2022-1 2022-2 2023-1 2023-2
te 1% sostiene que se incrementd. Como se a0 )
observa en la grafica, hay un comportamiento 3 /

cercano entre el resultado del periodo anterior 33 0 //

y el de esta encuesta. m Py VAN

El tiempo que toma alquilar las oficinas si pre- 20 N\ / /

senta unos resultados un tanto preocupantes -30 \ // \.\-25 /

ya que tan solo 11% sostiene que disminuye- -40 N\ / /

ron, mientras que 22% afirman que aumenta- -50 VSU \‘-45

ron. Este balance por lo tanto se ubica en -11%

N CEER s [ AR CICERL R TGRSR (NDICE DE FAVORABILIDAD DE LA SITUACIOM ECONOMICA PARA EL ARRIENDAMIETO ( EN %)

comportamiento de arrendamientos del se- 2020-2 2021-1 2021-2 2022-1 2022-2 2023-1 2023-2
gundo semestre del afio. 30 e
a situacién econémica para el arrenda- A 5e— % B
miento de las oficinas indica que 39% de 10 0
los expertos ven un escenario positivo, 10 /
comparado con 22% que lo ven negativo. Es :g }-/

decir que el balance es de 17%, un resultado in-

. s L. -A0
ferior al de la medicion pasada que se ubico en

50 5 /

24%: Esto, en parte porque en ciu.d:.afies como 80 ~_ /
Santiago, pasaron de tener una visién neutra kT ~75
a negativa.
FUENTES GRAFICOS: LATIN TRADE CON BASE EN LOS DATOS DE LA ENCUESTA.
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| comportamiento que se espera para el
—— primer semestre de 2024 se mide con
L base en las siguientes cuatro variables:
precios promedio esperados, nivel promedio
de vacancia esperado, tiempo promedio que
tomard arrendar una oficina y la situacién
econémica esperada para el arrendamiento
de oficinas. Con base en estas variables se
calcula el subindice de expectativas de arrien-
dos que en esta medicién es de 30,6, el mas
alto de todas las encuestas realizadas hasta el
momento. De acuerdo con los expertos, las ra-
zones tienen que ver, entre otras, con que no
ingresardn nuevos proyectos en gran cantidad
(lo cual hace elevar los precios) y con que hay
expectativas positivas en algunos paises frente
a nuevos gobiernos.

as expectativas para los precios prome-
dio de los alquileres en el primer semes-
tre de 2024 muestran que 39% de los
encuestados confian en que subiran, lo cual
contrasta con el 6% que cree que disminuira. El

SUBINDICE EXPECTATIVAS ARRIENDOS ( EN %)
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balance por lo tanto es del 33%, que indica una recuperacién muy importante frente a la caida que hubo en la medicién anterior. Esto esta explicado
por casos de ciudades en las que en la encuesta anterior se esperaba estabilidad y en la actual encuesta se pasé a pronosticar un incremento, como
lo son por ejemplo los casos de Buenos Aires y Cali.

SITUACION ECONOMICA PARA EL ARRENDAMIENTO EN SU CIUDAD SERA... (EN %)

| nivel promedio de vacancia muestra
—— que para 56% de los expertos bajard y
L solamente el 6% piensa que subira. Esto
implica que el 39% anticipa que se mantendran
estables. Por su parte, el tiempo promedio que
tomard arrendar una oficina disminuird para el
17%, mientras que el 6% cree que se aumenta-
rd. El 78% cree que habra estabilidad.

a situacién econémica para los alquile-
res, seglin los expertos, sera favorable

2020-2

2021-1

2021-2

2022-1

2022-2

2023-1

2023-2
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10

10

-20
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/

-40

/
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para el 44%. Por su parte, el 17% ve un panorama dificil. Como resultado, el balance para el primer semestre de 2024 es de 28% que, si bien
es positivo, baja de manera importante frente a las expectativas de la medicién anterior que mostraron un balance de 35%. Esto es explicado por
ciudades como Santiago, que ven venir una situacién desfavorable en contraste con las buenas expectativas que vaticinaban en la encuesta anterior.
FUENTES GRAFICOS: LATIN TRADE CON BASE EN LOS DATOS O LA ENCUESTA.
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MERLCADU L \ A
o como en la anterior grafica,la si- SUBINDICE DE COMPORTAMIENTO DE VENTAS ( EN % )
uacion economica para IaS ventas

presenta un balance negativo del 2020-2 2021-1 2021-2 2022-1 2022-2 2023-1 2023-2
-11%, con un 22% de expertos que la conside- f{? 7 13 58 i
ran favorable y un 33% que la ve desfavorable. m :

Aunque el balance ha sido consistentemente 20 ”n

negativo en afios anteriores, los niveles actua- 30

les son menos desfavorables que en el segun- a0

do semestre de 2022 hacia atras. Los expertos 50 /(58 3

atribuyen el estancamiento en el mercado de -0

ventas a la escasa oferta de unidades nuevas y ST /

la incertidumbre econémica en algunos paises.

| subindice de comportamiento de ven-
; P o PRECIOS PROMEDIO DE VENTA ( EN % )
tas estd conformado por tres variables:

| precios de venta, tiempo promedio que 2020-2 2021-1 2021-2 2022-1 2022-2 2023-1 2023-2
tomé la venta y la situacién econdémica para la 40 35
. . . - 30 — o3
venta de oficinas. A partir de esta informacién m
se encuentra que el subindice es de o para el 0 15 15_~
segundo semestre de 2023. Esto se da debido 0 —
a que, como se vera en detalle, mientras que 20 /
los precios promedio de venta tuvieron un ba- 20 //
lance de 33%, el tiempo promedio que toma la 40 /
venta y la situacién econémica tuvieron balan- 50 ﬁ(
ces de -22% y -11%, respectivamente. Esto, de 60 /
acuerdo con algunos expertos se debe a que el 70 /
mercado de oficinas ha estado mas dindmico -80 e’

en arrendamientos que en ventas, lo cual se encuentra relacionado al hecho de que, ante las altas tasas de interés para compra de inmuebles, ge-
nerado mas demanda en el mercado de oficinas usadas.

| n el segundo semestre del afio, los INDICE DE PRECIOS PROMEDIO DEVENTA ( EN %)

precios promedio de venta de oficinas

2020-2 2021-1 2021-2 2022-1 2022-2 2023-1 2023-2
L premium muestran un balance del 33%, 10
siendo el resultado de un aumento segun el 20 20
39% de los encuestados y una disminucién del 20 15)//\
6%. Ademas, el 56% observo estabilidad en los 10 / \\
precios. Este balance del 33% es ligeramente 10 / \
menor que el registrado en el primer semestre -20 / T
del afo y representa el segundo nivel mas alto ~ -30 e e
en todas las mediciones realizadas hasta ahora. -40 /
50 //

os precios promedio de venta para el -80 -67 /

semestre han estado en su gran mayo- 0 5

ria (para 65% de los entrevistados) entre -80

$2.000 Yy $3.000 ddlares, lo cual contrasta con el 6% que encontré precios menores a $2.000 ddlares. Por encima de $3.000 ddlares se encuentra
un porcentaje del 29%.

eguin la encuesta, los tiempos de venta SITUACIGN ECONGMICA PARA LA VENTA DE OFICINAS EN SU CIUDAD ( EN %)

de oficinas premium tienen un balance

) 2020-2 2021-1 2021-2 2022-1 2022-2 2023-1 2023-2
negativo del -22%. Esto se debe a que 0

el 6% de los expertos dice que han disminuido, m 5 r

mientras que el 28% afirma que han aumenta- 20 —e

do. En comparacion con periodos anteriores, 30 28— 2% heg—

se ve que esta tendencia a mayores tiempos de 40

espera para vender oficinas estd en aumento. 50 .55/./

Ciudades como Guadalajara, Curitiba o Pana- -60

md, que antes tenian tiempos de venta esta- 10 7,,/

bles o bajos, ahora estan experimentando un -80 -

aumento.

X FUENTES GRAFICOS: LATIN TAADE CON BASE ENLOS DATOS DE LA ENCUESTA.
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as expectativas de ventas se conforman

por las variables de precios promedio de

venta esperados, tiempo promedio es-
perado para vender una oficina y la situacién
econdémica esperada para la venta de oficinas.
Este subindice para el primer semestre del afo
2024 es de 7,3, es decir cerca de 14,3 puntos
porcentuales inferior a lo encontrado en la en-
cuesta anterior, en la cual este subindice fue de
21,6. Para algunos de los expertos, esto se ex-
plica por el dificil panorama que se vislumbra
en algunos paises de la region.

as expectativas de precios de venta de

oficinas premium para el primer semes-

tre de 2024 sefalan que estos subirdn
para 44% de los expertos que participaron en
la medicion, frente a 6% que cree que bajaran.
Esto arroja un balance del 39%. La grafica per-
mite ver que, desde hace algunos afos, en el
primer semestre de cada afio se observa una
caida del balance y que en el segundo semes-
tre hay una recuperacién. En este caso, por
ejemplo, en Guadalajara se pensaba en la en-
cuesta anterior que para el siguiente semestre
los precios bajarian, pero ahora esa percep-
cién es de aumento y en Buenos Aires y Cali
se paso de una visién de neutralidad a una de
aumento de precios.

| pronéstico de precios de venta mues-
tra que el 56% espera que oscilen entre
L US$2.000y US $3.000 por metro cua-
drado, mientras que el 44% cree que supera-
ran los US$3.000. Ningln experto anticipa
precios por debajo de los US $2.000. Respec-
to al tiempo de venta de oficinas premium, el
67% prevé estabilidad, el 11% pronostica una
disminucién, y el 22% anticipa un aumento,
generando un balance negativo del -11%. Esta
tendencia rompe la creciente observada ante-
riormente, indicando una percepcién de que
tomara mas tiempo arrendar.

a situacién econémica esperada para la

venta de las oficinas muestra que 18% de

los encuestados anticipa favorabilidad y
24% Cree que se presentara una situacion des-
favorable, con un 59% que piensa que sera es-
table. Por lo tanto, el balance esperado para el
primer semestre de 2024 es del -6% y cambia
la tendencia positiva que se venia presentan-
do en las encuestas anteriores, por ejemplo,
porque en ciudades como Medellin se espera
una situacién desfavorable, en contraste con la
neutralidad que se anticip6 en la medicién del
primer semestre del afio.
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2024 ANO DE EXPECTATIVAS

espués del experimento del trabajo

en casa que trajo la pandemia, las

compafiias parecen haberse adaptado a
una formula dominante de 4-1, cuatro dias en
la oficina, un dia en casa. Algunas empresas
mantienen el 3-2, con tres dias asistiendo a
la oficina y dos de trabajo en casa y en esta
modalidad las empresas prefieren que los
dias en casa no sean ni lunes ni viernes, por
la necesidad que estas tienen de generar
una dindmica al principio de la semanay por
valorar los resultados al finalizar la misma.

Estas formulas han tenido un impacto
sobre el mercado de oficina tanto en
demanda como en configuracién de los
espacios de trabajo, ya que el puesto que
ocupa un funcionario un dia bien puede ser
ocupado por un colega otro dia de la semana.
Estos arreglos parecen ser sencillos con la
existencia de sistemas que permiten que cada
empleado tengo su documentacién en la nube
y puede acceder a ella desde el hogar o desde
cualquier puesto de trabajo. Necesariamente
se esta ligado a una gestién empresarial sin
papel (paperless). La pregunta que surge es
cémo funciona este esquema en el ambiente
latinoamericano.

Los formalismos, el apego al papel y el
atraso en la legislacién de la realidad digital
hace que en los paises de la region sea dificil
este desapego al papel, la firmay el selloy,
por lo tanto, dificil de implementar de forma
eficiente los esquemas de espacios de trabajo
compartido y trabajo indistintamente en casa
o en la oficina. Hasta la fecha ha existido
mucho entusiasmo con el trabajo en casa

y las grandes empresas de los paises al sur
del Rio Bravo acogieron estos esquemas al
igual que los paises mas avanzados, pero
ante las limitaciones tecnoldgicas y legales
se ha empezado a cuestionar la eficiencia

de estos sistemas con algunas compaiiias
exigiendo mas presencia en la oficina, lo que
es probable que en 2024 repercuta en una
mayor demanda por oficinas.

Hay otros dos factores determinantes.
Por un lado, el tamario del estado en algunas
de nuestras economias ha venido creciendo
y en un sector donde el trabajo en casa es
restringido, como el publico, esto significa
mas demanda por espacios de trabajo, asi
que no seria extraio que el estado sea el gran
jalonador en el mercado de las oficinas. De
otro lado, la existencia creciente de Startups,
emprendimientos y Pymes que, si bien
requieren espacios limitados, son un niimero
cada vez més significativo y por lo tanto
puede impulsar igualmente
el mercado inmobiliario de
oficinas.

Todas estas son
tendencias que veremos
en 2024, un ano de
incertidumbre econémica
por el gran nimero de
elecciones y nuevos
gobiernos, y porque todo
indica que la region esta
viviendo otra década
perdida.

Carlos Ronderos

DIRECTOR REGIONAL AMERICA LATINA, WTCA
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M pandemia del COVID-19 ha tenido dos ¢CREE QUE EL PROCESO INFLACIONARIO LE HA RESTADO

lpaeiss ceontmiess ciEemes e (B I VALOR DE LAS OFICINAS CLASE A EN SU CIUDAD?

mensa mayoria de paises en particular en las
economias de la regién latinoamericana. Por un lado, se ha
desatado un proceso inflacionario que ha mostrado ser re-
siliente en muchos paises de América Latina. De otro lado, soeeenenen 1 NO:353%
las monedas de la regién han perdido peso frente al délar.
En esta edicion del WTCA Index, se incluye este médulo es-
pecial para ver qué tanto han afectado estas dindmicas los [ © - 1Sl xcausas
precios reales de las oficinas premium en América Latina. niversas: 11,8%
Para ello, se realizé una encuesta a 17 expertos de 11 paises
de América Latina, pertenecientes a la World Trade Centers
Association (WTCA).

......... 1 S1:52.9%

Inicialmente, se consulté a cada uno de los expertos si con-
sideran que el proceso inflacionario ha restado valor a las
oficinas Clase A de sus ciudades. Ante esto, 52,9% respon-
di6 que si'y 35,3% afirmé por el contrario que no fue asi.
Otro 11,8% aludio a diversas causas para la reduccién de i
valor. Para quienes respondieron que si ha disminuido valor, ~ §EL MERCADO DE OFICINAS PRIME EN SU PAIS SE VALORA EN
sobresale que en efecto el proceso inflacionario ha ido en DOLARES AMERICANOS 0 EN LA MONEDA NACIONAL?
detrimento del valor, pero ademas hay causas como el cam-
bio de costumbres y el bajo crecimiento de ese segmento ST . .................... 1 US DOLARES
especifico de la construccion que también han impactado ¥ MONEDA

en valor de las oficinas premium de la regién. LOCAL17.6%

...... + UNIDADES DE
FOMENT0:5,9%

""" ' US DOLARES :
35,3%

............ | MONEDA
LOCAL: 41.2%

SILAS TRANSACCIONES SE HACEN EN MONEDA LOCAL, ;TIENE
_ . _ ) LA DEVALUACION DE ESTA MONEDA INCIDENCIA EN LOS PRE-
Con relacion a si el mercado de oficinas prime en el pal’s CIUS DE ARRIENDU 0 VENTA DE UFICINAS PRIME?

respectivo se valora en ddlares americanos o en la mone-
da nacional, 41,2% sostiene que las transacciones son en la
moneda local, mientras que 35,3% afirman que se presentan
en ddlares americanos. A su vez, 17,6% responden que se da
indistintamente en moneda nacional o en délares y 5,9% en
unidades de fomento, una unidad de cuenta reajustable de
acuerdo con la inflacién que es utilizada en Chile

1NO:571%

Para aquellos mercados en los que se maneja la moneda
local para valorar las oficinas prime, 57,1% de los expertos
sostiene que la devaluacion de esta moneda no tiene inci-
dencia en los precios de arriendo o venta de oficinas prime,
mientras que 42,9% sostiene categéricamente que silotie- U = _ Y 151:429%
ne tanto en arriendo como en ventas. Y
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En cuanto a la inflacién, 64,7% de quienes respondieron la

encuesta consideran que los precios de los arrendamientos

si se reajustan con la inflacion, frente a un 35,3% que no res- Z.LUS PRECIOS DELOS ARRENDAMIFNTUS SEREAJUSTAN CON
pondié a esta consulta. Para los casos en los que se reajusta, LA INFLACION?

en general el porcentaje estd atado a lo medido por el Indice
de Precios al Consumidor de cada pais, por lo que no suele
ser superior a este.

1NO:571%
Por su parte, al ser consultados sobre la frecuencia con la
cual se reajustan los precios, 70,6% afirma que son modifi-
cados de forma anual, 5,9% lo hace mensualmente y 23,5%
no respondieron. Para el 5,9% que ajusta precios cada mes,
la razén es que los precios estan atados a las unidades de fo-
mento y por lo tanto se reajusta constantemente de acuer-
do con lainflacién.

Al ser consultados por su percepcién acerca de si las expec- 1 91:42,9%
tativas de inflacién causan demora en la venta o arriendo de
oficinas prime en la ciudad respectiva, 47,1% sostiene que
no es asf, comparado con 35,5% que afirma que si lleva a de-
moras. 17,6% de los consultados sefiala que se da por otras
razones.

¢CADA CUANTO SE REAJUSTAN LOS PRECIOS? ¢SIENTE QUE LAS EXPECTATIVAS DE INFLACION CAUSAN
DEMORA EN LA VENTA 0 ARRIENDO DE OFICINAS PRIME EN SU
CIUDAD?

............ | MENSUAL Qoo0000000000d] SI . 35'30/0
5,9%
-1 OTRA causa
-+ ANUAL 17.6%
70,6%
..... | SIN booooooood] NO : 4710/0

RESPUESTA:
23,5%

FUENTES GRAFICOS: LATIN TRADE CON BASE EN LOS DATOS DE LA ENCUESTA.
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bicado en el corazén del Parque Tecnolégico de

Brasilia (Biotic), el tltimo desarrollo inmobiliario

de Brasil en la capital federal, se albergard uno
de los pioneros World Trade Centers del pais. Un fondo de
inversion supervisa el desarrollo de edificios WTC en cinco
ciudades brasilefias: Brasilia, Curitiba, Joinville, Porto Alegre
y Sinop. El WTC Brasilia se destaca por su estructura inno-
vadora, moderna e interactiva, que abarca unos impresio-
nantes 130.000 metros cuadrados. Con un presupuesto
previsto de 728 millones de reales (mas de 100 millones
de ddlares), este complejo de inversion, que empezard a
construirse en enero de 2024, incluird zonas residenciales,
hoteleras, un centro de convenciones y zonas corporativas.
El compromiso del WTC Brasilia es fomentar la renovacién
econémica, generar oportunidades de empleo e integrar el
Distrito Federal en la red empresarial mundial.

Situado en Biotic —un area que abarca 121.540,9 hecta-
reas entre DF-003, el Parque Nacional y la Granja do Tor-
to- este proyecto se alinea con el Plan Maestro de Brasilia,
marcando el primer desarrollo inmobiliario en suelo ptblico

'WTC BRASILIA — EXCELENCIA EN INNOVACION Y DISERO

de la capital. Funcionando como una asociacién publico-pri-
vada, pretende establecer un polo innovador, ofreciendo te-
rrenos expansibles para acoger diversas empresas y centros
de investigacion. La Universidad del Distrito Federal (UnDF)
también tendra su sede en el parque tecnoldgico, que contard
con laboratorios polivalentes para el desarrollo de investiga-
cion de alta tecnologia, en colaboracién con destacados cen-
tros de investigacion nacionales y mundiales.

El complejo WTC Brasilia constara de cinco edificios,
cada uno de ellos con una finalidad distinta: oficinas, espa-
cios residenciales, tiendas, un centro de convenciones y un
hotel de 200 habitaciones, gestionado por una marca mun-
dialmente reconocida. Todos los espacios del proyecto esta-
ran disponibles para alquiler, y ya estan llamando la atencién
de posibles inquilinos por su arquitectura innovadora y su
atractivo tnico. Daniella Abreu, presidenta del WTC Brasilia,
tiene grandes expectativas puestas en el proyecto. “Brasilia
es uno de los mercados inmobiliarios mas prometedores de
Brasil, y prevemos un retorno significativo de nuestra inver-
sion”, declaré a Latin Trade.

K33 Fotos WTC Brasilia



