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WTCA PRIME OFFICE INDEX-LATAM

on esta entrega se cumplen dos afios del seguimiento semestral
que Latin Trade, en asocio con la World Trade Centers Association,
hace del comportamiento reciente y las perspectivas futuras de los
arrendamientos y las ventas de oficinas premium en América Latina,

el WTCA PRIME OFFICE INDEX

WTCA PRIME OFFICE INDEX- LATAM LATAM. El indice para este se-

DIC 2020 JUN 2021 DIC 2021 JUN 2022 mestre muestra que se consolida
10% la tendencia positiva que empe-
o z6 a darse el semestre anterior
[)7°) .
BN ara el arriendo y venta de ofi-
- O, . . LVe
10% cinas premium en la regién. Este
-20% es un reflejo de la recuperacion
30% econdmica posterior a la pande-
40% mia del COVID-19.
- (e}
50% El indice arroja un resultado po-

sitivo de 2, un punto superior al
del semestre anterior, con buenas expectativas de que esta tendencia con-
tinde presentdndose hacia futuro tanto en el mercado de arrendamiento
como en el de ventas, porque se advierte una mejor situacién econémica y
se tiene confianza en que se conseguiran precios mas altos.

WTCA PRIME OFFICE INDEX - LATAM 2020 - 2022

Indicador de desempefio semestre anterior -53 -60 -11 1
Indicador de expectativas préximo semestre -32 -19 14 4
WTCA PRIME OFFICE INDEX - LATAM -42 -40 1

De otro lado, es la primera vez que tanto el indice general como los dos
subindices de situacion y expectativas que lo componen son positivos. Es
decir, por un lado, se corrobora que el segundo semestre de 2021
tuvo un buen desempefio, como lo esperaban los expertos con-
sultados hace seis meses y, por otro lado, se prevé que esta ten-
dencia continuarad durante el segundo semestre de 2022 dado
que el indicador de expectativas del siguiente semestre es mas
de 4 veces mayor al de desempefio del semestre anterior. Asi, se
hace evidente que indices negativos pronunciados de la pandemia no se
repetiran en el futuro previsible. Por el contrario, el indice seguird ganando
terreno en el espectro positivo.

WTCA PRIME OFFICE INDEX - LATAM es un indicador que fluctia entre 100 y 100 y se
calcula como una mezcla entre la situacion actual y las expectativas sobre el siguiente semestre.
Valores positivos (negativos) denotan percepciones positivas (negativas), sobre el mercado de
Oficinas Premium en América Latina. Para la construccién del indice se consultd la opinién de
expertos en 20 ciudades de la regién: San Salvador (El Salvador); Ciudad de México, Guadalajara,
Monterrey y Nuevo Laredo (México); La Paz y Santa Cruz de la Sierra (Bolivia); Ciudad del Este
(Paraguay); Santiago de Chile (Chile); Buenos Aires (Argentina); Ciudad de Panamd (Panamd);
. Sdo Paulo'y Curitiba (Brasil); Montevideo (Uruguay); Lima y Ledn (Peru); Bogotd, Medellin y
gt : Cali (Colombia); y Santo Domingo (Republica Dominicana).

o
n
5

_L.l

n
o
]

Foto WTC Goiania.

3

F, 44 WORLD TRADE CENTERS

% ASSOCIATION



i |
wn B
H

/ 23 Foto WIC Buenos Aires

COMPORTAMIENTO DEL MERCADO DE ARRENDAMIENTOS 15-2022

os arrendamientos de oficinas premium durante el primer semestre de 2022 evidenciaron una tendencia po-

sitiva impulsada por precios al alza, una situacién econémica mas favorable y mas oficinas ubicadas en el mas

alto nivel de precios. Adicionalmente, segtin los expertos consultados, el mercado de oficinas premium se ha
recuperado tras la pandemia, pero todavia no logra su maxima ocupacién. Aun existe una demanda insatisfecha.
Se destacan igualmente estos puntos: un gran nimero de empresas redujeron el tamano de sus oficinas; algunas
ciudades tienen muchos edificios de oficinas nuevos en oferta; y en varios paises de la region reina la incertidumbre
politica.

En cuanto a los precios de los arrendamientos de oficinas premium en América Latina, se encontrd que en la
mayoria de las ciudades evaluadas estos se mantuvieron estables. Solo 10% de los encuestados reportaron ba-
jas. Es mds, la proporcion de encuestados que reportaron aumentos de precios es la mds alta de la historia del
indice, con 35%, muy por encima del 10% evidenciado un afio atrds. Asi mismo, se consolidé la participacién de
oficinas en el rango de precios de entre US$12 y US$18 por metro cuadrado, al tiempo que se marcé un mdximo
histérico en las oficinas arrendadas por mds de US$18 por metro cuadrado, con uno de cada 4 metros cuadrados
en este nivel promedio de precios.

LOS PRECIOS DE LOS ARRENDAMIENTOS ... EL PRECIO PROMEDIO DE LOSARRENDAMIENTOS ESTUVO ....

o

@ Subieron
Bajaron
@® Permanecieron estables

® Inferior a US§12 por metro cuadrado
@ Entre US$1z y US$18 por metro cuadrado
Superior a US$18 por metro cuadrado

Mientras que en el sequndo semestre de 2021 la situacién econdmica era el factor que mds afectaba de manera
negativa el arrendamiento de oficinas premium en América Latina, el primer semestre de 2022 se caracterizé
por un incremento en el porcentaje de expertos que consideran que la situacion econdmica es favorable para
los arrendamientos. Al tiempo la porcién de quienes consideran que la situacion econémica fue desfavorable
disminuyd. Del mismo modo, el indicador del tiempo que tomé arrendar una oficina se acorto. Asi, 25% de los
consultados dicen haber experimentado menores tiempos para arrendar las oficinas, frente a 21% seis meses
atrds. Sin embargo, la mayoria de los expertos declara que toma mds de seis meses arrendar una oficina, y en
tan solo tres ciudades se evidencian demoras inferiores a tres meses.

SITUACION ECONOMICA PARA EL ARRENDAMIENTO FUE: EL TIEMPO QUE TOMO ARRENDAR UNA OFICINA

@ Favorable " @ Subi6
Desfavorable ' Bajé
@ Neutral Permaneci6 estable
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DE ARRENDAMIENTOS

as expectativas de arrendamientos de oficinas premium para el se-
Lgundo semestre de 2022 muestran que el optimismo sobre la situa-

cién econdémica continuard, y que los precios de los arrendamientos
seguiran estables. Los expertos esperan que los tiempos de vacancia ba-
jen, asi como el tiempo que se toma arrendar las oficinas.

Los tiempos de vacancia en algunas ciudades consultadas aumenté con
respecto a la medicién anterior, pero en general los expertos consultados
esperan que dichos tiempos bajen mds que mantenerse estables. Asi
mismo, es mucha menos la gente que espera porcentajes de vacancia
mayores al 15% (35% frente a 47% de la medicién anterior). Montevideo
y Ciudad del Este se destacan por ser las tinicas dos ciudades en las que
esperan que su tasa de vacancia sea inferior al 10%.

® Subird
@ Bajara
@ Permanecera estable

@ Inferioratow
@ Entre 10% y 15%
© Superior a15%

Ninguno de los expertos consultados espera que los precios de los -
arriendos bajen en el seqgundo semestre de 2022. El 30% piensa que
subirdn y el restante 70% espera que permanezcan estables. Con
respecto al tiempo que tomard arrendar una oficina, la gran mayoria
espera que no cambie en lo que resta de 2022. Las dos ciudades 5
bolivianas incluidas en el indice de este ario, La Paz y Santa Cruz de
la Sierra, son las tnicas dos ciudades donde estiman que podrian
incrementarse los tiempos para arrendar una oficina premium.

@ Subiran
© Bajaran
© Permaneceran estables

® Subirad
@ Bajara
@ Permanecera estable
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as ventas de oficinas premium durante el primer semestre de 2022 mostraron un comportamiento muy

favorable, consolidando la recuperacién que comenzé el semestre anterior. Los tiempos de venta se acor-

taron, los precios bajaron menos que antes y las expectativas del mercado se encuentran igualmente
en terreno positivo. Sin embargo, de acuerdo con los expertos consultados, hay mucha incertidumbre por
la inflacién, por la situacién internacional, y hay quienes ven que el mercado de venta ha reaccionado més
lentamente que el de arrendamientos, entre otras razones, por las alzas en las tasas de interés.

En cuanto a los tiempos de venta de oficinas premium en América Latina, este permanecid relativamente

estable. Se incrementé solo en una de cada cuatro ciudades, cuando hace seis meses esto sucedia en una

de cada dos. Nuevamente Montevideo y Ciudad del Este se destacaron porque son los dos mercados donde

mds rdpido se estdn vendiendo este tipo de oficinas, con esperas inferiores a los 3 meses.

EL TIEMPO PARA VENDER UNA OFICINA EL TIEMPO PROMEDIO DE VENTA FUE...

@ Subio
@ Bajo
@ Permanecid estable

@® Menor a3 meses
@ Entre3y 6 meses
@ Mads de 6 meses

Por el lado de los precios de venta, estos muestran una gran [ LU

-

estabilidad durante el primer semestre de 2022. La mayoria
de las unidades se vendieron en un rango entre US$2.000
y US$3.000 por metro cuadrado. En Ciudad de México,
Montevideo y Santo Domingo los precios de venta superaron
los US$3.000 por metro cuadrado

@ subié
@ Bajé
@ Permanecio estable

@ |Inferior a US$2000 por metro cuadrado
@ Entre US$2000 y US$3000 por metro cuadrado
@ Superior a US$3000 por metro cuadrado
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RCADO DE VENTAS /7

as expectativas de ventas de oficinas premium
para el segundo semestre de 2022 también re-

flejan la estabilidad de la recuperacién. Se espe-
ran precios promedio de venta al alza, no se auguran
grandes cambios en la situacién econémica, y se es-
pera que los tiempos de venta sigan estables.

Por el lado de los precios, se pronostica que un cuarto de las ciudades venda sus oficinas por encima de
US$3.000 por metro cuadrado, casi doblando lo registrado durante el primer semestre de 2022. En este
rango estarian las oficinas premium de Ciudad de México, Montevideo, Ledn, Sdo Paulo y Santo Domingo.
El precio promedio seguird por debajo de los US$2.000 por metro cuadrado en Nuevo Laredo, Tamaulipas,
La Paz, Ciudad del Este y en las tres ciudades colombianas incluidas en el indice: Bogotd, Medellin y Cali.

EL PRECIO DE VENTA DE UNA OFICINA EL PRECIO PROMEDIO DE VENTA

K@) roto WIC Caracas

@ Subio
@ Bajé
© Permanecié estable

@ Inferior a US$zo00 por metro cuadrado
@ Entre US$2000 y US$3000 por metro cuadrado
' Superior a US$3000 por metro cuadrado

Los expertos esperan que el tiempo estimado para vender una oficina premium en Ameérica Latina siga
estable en mds de 6 meses. Tan solo en el 10% de las ciudades se espera que este tiempo se incremente. Los
tiempos de venta bajarian en Ciudad del Este y Montevideo. Por su parte, se prevé que la situacion econdmica
sea estable o favorable en la mayoria de las ciudades. Sin embargo, los expertos de cinco ciudades temen
que la economia podria empeorar en el sequndo semestre de 2022 en sus ciudades, a saber: San Salvador,
Santiago de Chile, La Paz, Bogotd y Cali.

EL TIEMPO QUE TOMARA VENDER UNA OFICINA... LA SITUACION PARA LA VENTA DE OFICINAS SERA...

® Subirad
@ Bajara
© Permanecera estable

® Mejor
@ Peor
@ Permanecera estable

L WO TRADE CENTERS
r'a'(. WORLD NQEELE ERS



LT

LATIN
TRADE

| fenémeno econémico mas protuberante en la con inflaciones cercanas al 10% el ingreso de los

actualidad mundial es la inflacién. Salidos de propietarios se deteriora considerablemente en el

la pandemia y con eventos como la guerra de curso del afo, y por tanto surgen voces que propo-

Ucrania la economia ha visto un crecimientoen  nen ajustes mensuales, o inclusive la dolarizacién de
los indices de precios que se creia eran fenémenos los canones.

del pasado, o episodios de ciertos paises con malas

polfticaspUBlET En algunos de los paises de la regién la propiedad
ITI ubli 0

de inmuebles es una proteccién contra la inflacion
La discusion de los gobiernos se ha centrado en ya que el valor de las propiedades se mantiene

cémo controlar el aumento de precios logrando en términos reales y resulta un buen refugio de

amortiguar el efecto devastador sobre los bolsillos ersion en épocas inflacionarias pudiendo dar

de los consumidores. Ello se ha hecho con base iones. En otras palabras,

en incrementos en las tasas de interés y su e precios acelerado,

dirigidos a ciertos sectores, pero aun a e renta, pero se

carfa que esta ola inflacionaria vez

préximo afio. Por ahora tenemo

fenémeno.

La pregunta pertinente
oficinas es scémo afecta e
cado de oficinas prime e
cuenta desde hace ya va
que han mostrado altos
afectado el mercado ir
caso de dos o tres ecc
en general habia logr.
contratos de arriendc
mo de un afio y se pact
la renovacién anual e
IPC. Con inflaciones
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n esta edicién del WTCA PRIME OFFICE INDEX

LATAM, ademds del sequimiento regular del indice,

se invitd a los expertos encuestados a que expresaran

sus opiniones acerca de la adopcién de iniciativas de
sostenibilidad medioambiental en los edificios de oficinas
premium de la regién.

Algo se ha avanzado en este aspecto. La mitad de los
encuestados dice que en su ciudad los usuarios de oficinas
premium valoran mucho que los edificios cuenten con ca-
racteristicas y tecnologias que los hagan ambientalmente
sostenibles. No obstante, la otra mitad de los expertos de-
claré que este tipo de caracteristicas todavia no son apre-
ciadas de manera contundente por los clientes. En Lima,
por ejemplo, estas consideraciones no estdn entre las priori-
dades de los usuarios. Llama la atencién, sin embargo, que
estas percepciones no cambiardn en el mediano plazo.

ALTERNATIVAS SOSTENIBLES

Hay muchas razones para adoptar prdcticas susten-
tables empezando, por supuesto, por la reduccién del im-
pacto ambiental del sector inmobiliario, y por la adicién de
valor para el cliente.

En otras partes del mundo en el segmento de oficinas
premium los clientes aprecian, e incluso exigen este tipo de
elementos diferenciales. Para ver si esto ocurre también en
América Latina, indagamos la disposicién a pagar de los
usuarios por oficinas sustentbles.

Los expertos encuestados dijeron que todos los clientes
estarian dispuestos a pagar mds tanto en arrendamiento
como en compra por este tipo de oficinas siempre que iden-
tifiquen un mayor valor agregado.

La mitad de los expertos dijo que en su ciudad los pre-
cios aumentarian mds de 5% para los pagos mensuales de
arrendamientos. En ciudades como Monterrey los clientes
podrian pagar entre 10% y 20% mds en arriendo por ofici-
nas sostenibles.

GACTUALMENTE LOS CLIENTES VALORAN CARACTERISTICAS
AMBIENTALES EN LOS EDIFICIOS DE OFICINAS?
POR EJEMPLO CONTAR CON CERTIFICACION LEED

GEN EL MEDIANO PLAZO CREE USTED QUE LOS CLIENTES VALORARAN
CARACTERISTICAS AMBIENTALES EN LOS EDIFICIOS DE OFICINAS ?
POR EJEMPLO CONTAR CON CERTIFICACION LEED

K23 Foto WIC Ciudad de Mexico

SIN RESPUESTA

5% @ 5%

ENTRE10% Y 20% ENTRE 5% Y 10% MENOS DEL 5%

SI LOS CLIENTES VEN UN VALOR AGREGADO IMPORTANTE EN LOS
EDIFICIOS AMBIENTALMENTE SOSTENIBLES, & CUANTO CREE UD.
QUE PODRIA INCREMENTAR SU VALOR DE ARRIENDO?

L WORLD TRADE CENTERS
-9‘: ASSOCIATION



TENDENCIAS

Estas dindmicas son mds notorias en los precios de venta.
Todos los expertos estimaron que sus clientes estarian

dispuestos a pagar mds por oficinas sustentables, y mds

de la mitad expresé que los valores de venta serian mds ' 1 []0/0
de 5% superiores a los de otro tipo de construcciones.

En Ciudad de México como en Monterrey, las oficinas ] k) _
ambientalmente sostenibles pueden alcanzar precios de MENOS DEL 5% ENTRE 5% Y 10% ENTRE10% Y 20%
venta entre 10% y 20% superiores.

SI L0S CLIENTES VEN UN VALOR AGREGADO IMPORTANTE EN LOS
EDIFICIOS AMBIENTALMENTE SOSTENIBLES, ¢CUANTO CREE UD. QUE
PODRIA INCREMENTAR EL VALOR DE VENTA DE LAS OFICINAS?

Estas tendencias se verdn fortalecidas por la entrada de
nuevas generaciones al segmento de oficinas premium,
asi como por la mayor conciencia ambiental de la pobla-
cion en general. También serdn importantes las estrate-
gias de marketing de los constructores, que posicionen
estas caracteristicas como parte de la oferta de valor.
Uno de cada 4 expertos consideré que se deben hacer
esfuerzos adicionales de marketing para las oficinas sos-
tenibles.

Y EL PRECIO?
No todc?.es conciencia an'nblenFaI. Un 20% de los encues- SIN RESPUESTA
tados dijo que el precio sigue siendo un elemento crucial
aun para arrendatarios y compradores sensibles a los te-

b4
mas ammbientales. Las tecnologias y las adecuaciones
verdes son costosas y elevan sustancialmente los precios 0
por lo que, si los cambios se hacen de forma menos cos- . ’

tosa, se conseguiria despertar un mayor interés entre los
clientes. < = -
ENTRE10% Y 20% ENTRE 5% Y 10% MENOS DEL 5%

SI'LOS CLIENTES VEN UN VALOR AGREGADO IMPORTANTE EN LOS

También por consideraciones financieras, estas
construcciones pueden ser mds atractivas cuando usan
por ejemplo, energias renovables que generen ahorros
en consumo energeético.

@ @ Q@ O O O

a i EN i i i

EDIFICIOS AMBIENTALMENTE SOSTENIBLES, GCUANTO CREE UD.
QUE PODRIA INCREMENTAR SU VALOR DE ARRIENDO?

SONTENIBILIDAD Y AHORRO 0TROS SIN RESPUESTA AMPLIOS ESPACIOS POLITICAS EMPRESARIALES
ENERGIAS RENOVABLES FACTOR GENERACIONAL, COMUNES Y DE COMPETITIVIDAD
PUBLICIDAD EFECTO PANDEMIA
fIC...

{CUAL DEBERIA SER EL ELEMENTO QUE HAGA MAS RELEVANTES A LOS EDIFICIOS DE OFICINAS AMBIENTALMENTE SOSTENIBLES EN EL MERCADO?

Pero ;qué faltaria para que mds inversionistas construyan o remodelen sus oficinas con caracteristicas de sostenibilidad
ambiental? Segtin los expertos encuestados, faltan campaias de publicidad que promuevan el uso de estos espacios
y den a conocer sus beneficios. También resaltaron la importancia de establecer incentivos tributarios y normas que
exijan la incorporacién de criterios ambientales a los nuevos proyectos de construccién. En Santiago de Chile, por
ejemplo, los reducciones de impuestos y las normas ya existen. Allf los edificios de oficinas premium estdn obligados a
tener esas caracteristicas.




A pesar de las dificultades que supuso
adelantar este proyecto casi por com-
pleto en medio de la pandemia del CO-
VID-19, el WTC Ciudad del Este es ya es
un éxito comercial. A lafecha, se ha ven-
dido el 80% de la primera torre, y tiene
una ocupacién cercana al 70%. Para
Fleytas la atraccion de empresas del
sector agricola a sus oficinas premium
fue un factor determinante detrds de
estos resultados. Fleytas estimé que un
60% de la ocupacién de la primera torre
corresponde a companias del agro, un
sector que vive un momento muy pro-
misorio en esta regién del Alto Parana.

Los empresarios de este sector encon-
traron en el WTC Ciudad del Este un
punto que les permite aprovechar el po-
tencial comercial de la ciudad, ubicada
en la triple frontera de Paraguay, Brasil

y Argentina. “Hay empresas paragua-
yas principalmente, pero también han
llegado multinacionales extranjeras y
hemos visto la apertura de filiales de
empresas brasileras”, comenté Fleytas.
Agregd que recientemente han empe-
zado a instalarse ahi empresas de otros
sectores como los de servicios, banca,
seguros e inmobiliario, atraidos por la
concentracion de firmas del sector agri-
cola reunidas alli.

La ubicacién en la ciudad es otro fac-
tor detrds del éxito de este proyecto.
Capitalis hizo una apuesta audaz por
desarrollar un nuevo eje al norte de la
ciudad. Hoy por hoy se convertié en un
sector muy atractivo para el mundo cor-
porativo. El WTC Ciudad del Este esta
ubicado en la Supercarretera, como se
le conoce localmente, muy cerca del

ROLLO

puente que une Ciudad del Este con la
ciudad vecina de Hernandarias.

Fleytas estd convencido de que esta
ubicacién serd determinante para el
desarrollo corporativo en esta zona de
la ciudad, y recuerda como el WTC de
Asuncién marcé en su momento el ini-
cio de un desarrollo corporativo sin pre-
cedentes en un sector inexplorado has-
ta ese momento y que actualmente es
el eje indiscutible de los negocios en la
capital del pafs. La reciente actividad in-
mobiliaria en Ciudad del Este indica que
esta vision ya se estd materializando.
Actualmente se encuentra en construc-
cion un hotel de una importante cade-
na internacional, asi como un moderno
showroom de la exclusiva marca BMW.



