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ientras los gobiernos y las empresas de todo el mundo

tratan de hacerle frente al calentamiento global en la

Conferencia de las Naciones Unidas sobre el Cambio
Climatico, COP27, nuestros miembros del World Trade Center han
estado trabajando juntos para encontrar formas de incluir prac-
ticas empresariales sostenibles en sus operaciones inmobiliarias.
La WTCA participa activamente en el Global Compact de las Na-
ciones Unidas, en el que la comunidad empresarial se retine para
apoyar los Objetivos de Desarrollo Sostenible. El tema de la soste-
nibilidad estuvo en primer plano durante nuestro reciente Foro de
Miembros en Nueva York, asi como en las reuniones de nuestro
Consejo Asesor de Miembros Inmobiliarios.

¢Cémo podemos subir la barra en el sector inmobiliario? ;Cémo
podemos compartir y aplicar las mejores practicas para conservar
la energia, utilizar materiales duraderos y reducir los residuos?
¢Son el futuro la construccién y la explotacion de edificios car-
bono neutros? ;Cémo se pueden adaptar adecuadamente
los inmuebles existentes y existe una forma econémica de
hacerlo?

Nuestra red es muy consciente de la urgencia de abor-
dar el cambio climatico, no hay tiempo que perder. En un
informe reciente, la Organizacién Meteorolégica Mun-
dial concluyé que la temperatura media mundial en 2022
ya estaba alrededor de 1,15° mds alta que los niveles prein-
dustriales, por lo que es casi imposible evitar que las tempera-
turas superen el limite de 1,50° fijado por el Acuerdo Climatico
de Paris. Haremos nuestra parte y si todos nos unimos podremos
marcar la diferencia.

Robin van Puyenbroeck

DirecTor EjecuTivo v DEsarroLLO DE NEGOcIos, WTCA.
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atin Trade, junto con la World Trade Centers Association
realiza desde hace dos afos y medio el seguimiento se-
mestral de la situacion actual y de las perspectivas de los
arrendamientos y de las ventas de las oficinas Premium

de América Latina. Con base en la consulta a 20 expertos, se
elabora este informe con el

WTCA PRIME OFFICE INDEX- LATAM que se obtiene también el
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peor momento de la pande-
mia del Covid-19, se pasé a un crecimiento de 1,2% que mostré
el indice en diciembre de 2021, de 2,2% en junio de 2022 y de
5,4% en la presente medicién de diciembre de 2022.
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DICIEMBRE 2020 -DICIEMBRE 2022 DIC JUN DIC JUN DIC
Indicador de desempefio semestre anterior -53 -60 -1 0,8 -0,2
Indicador de expectativas préximo semestre -32 -19 14 3,5 1
WTCA PRIME OFFICE INDEX - LATAM -42 -40 1,2 2,2 54

Este resultado de 5,4% en el indice en este  De otro lado, si bien el subindice de comportamiento del se-
segundo semestre del afo estd 3,2 puntos gundo semestre de 2022 disminuy6 levente (0,2%), el de ex-
porcentuales por encima de la medicién del pectativas aumentd en una importante proporcion (11%). Esto
primer semestre. La medida incorpora la pre-  demuestra que la tendencia actual es de estabilidad y se espe-
ocupacién por las expectativas econémicas ra que en adelante siga mejorando. En términos generales, la
dificiles para el préximo afo a lo largo y an-  indagacion muestra que las percepciones de la situacion actual
cho de la region latinoamericana, pero acaba y expectativas para el primer semestre de 2023 son mejores
mostrando optimismo por una mejoria en el  para los arrendamientos que para las ventas de oficinas Pre-
ambiente politico y por la expectativa de un  mium en América Latina.

crecimiento sostenido, tanto en los arrenda-

mientos como en las ventas de oficinas Pre- . 1.
METODOLOGIA WTCA PRIME OFFICE INDEX - LATAM es un indicador

mium. que fluctia entre los valores de -100 y 100. Valores positivos (negativos)
denotan un balance entre realidades pasadas y percepciones futuras
33 Foto WTC BA positivas (negativas) sobre el mercado de Oficinas Premium en América

Latina. Para la construccion del indice se consulté la opinién de expertos
en 20 ciudades de la region: San Salvador (El Salvador); Ciudad de México,
Guadalajara, Leén, Nuevo Laredo (México); La Paz y Santa Cruz de la
Sierra (Bolivia); Asuncion (Paraguay); Santiago de Chile (Chile); Buenos
Aires (Argentina); Ciudad de Panamd (Panamd); Belo Horizonte y Curitiba
(Brasil); Colonia del Sacramento y Montevideo (Uruguay); Bogotd,
Medellin y Cali (Colombia); Santo Domingo (Republica Dominicana) y
Valencia (Venezuela).
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COMPORTAMIENTO DEL MERCADO DE ARRENDAMIENTOS

ara el segundo semestre de este afio, los resultados de la encuesta a los expertos sefala que para los arren-

damientos de oficinas Premium sigue anticipandose una tendencia positiva. El incremento de los precios, asi

como una creciente percepcion de favorabilidad de la situacién econémica para este tipo de negocio, unidas a
un menor tiempoy porcentaje de vacancia indican que continuara la recuperacién que siguié a la pandemia a pesar,
entre otros factores, de la situacién politica y macroeconémica internacional.

Los precios de los arrendamientos en América Latina de las oficinas Premium contintian subiendo, consolldando
la tendencia que se viene presentando desde hace un aiio. La encuesta muestra que el 40% del total de expertos
consultados encontrd que los precios aumentaron en el semestre, frente 35% que lo hizo en el primer semestre
del aiio. Entretanto, 55% de los consultados manifestd que los precios se mantuvieron estables, una proporcién
similar a la de la medicién pasada. Solamente 5% afirmd que los precios bajaron, lo que contrasta con un 10%
que respondid asi en el primer semestre del aiio. Por otra parte, el precio promedio de arrendamiento de las
oficinas en el rango de precios superior a US$18 por metro cuadrado presenté un importante crecimiento, de
20 puntos porcentuales, al pasar de un 25% en el primer semestre del afio a un 45% en el segundo semestre. A
su vez, los precios inferiores a los US$12 bajaron del 25% al 20% entre las dos mds recientes mediciones y los
valores entre US$12 y US$18 por metro cuadrado pasaron del 50% al 35%.

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

Para el segundo semestre de 2022 se consolido la opinion relacionada con la mejoria en la situacion economica
para el arrendamiento. Es asi como la percepcion favorable pasé de 30% en 2022-1 a 40% en 2022-2. Por su
parte, la proporcion de opinién desfavorable frente a la situacion econdmica bajé de 30% a 25% lo mismo
que la de quienes sostuvieron que la situacion permanecio estable, que también bajo de 40% a 35%. A su vez,
el tiempo que toma una oficina en ser arrendada mostré una mejoria interesante. El porcentaje de personas
que seiialo que el tiempo se redujo paso de 25% a 40%. El porcentaje de personas que afirmé que permanecio
estable fue igual (40%) al de quienes pensaron que mejord, mientras que quienes sostienen que el tiempo para
arrendar subio fue del 20%, es decir 5 puntos porcentuales menos que en el primer semestre.

SITUACION ECONOMICA PARA EL ARRENDAMIENTO EL TIEMPO QUE TOMO ARRENDAR UNA OFICINA...




EXPECTATIVAS DEL MERCADO DE ARRENDAMIENTOS

as expectativas de arrendamientos de oficinas Premium para el segun-
do semestre de 2022 muestran que el optimismo sobre la situacién eco-
némica sigue aumentando. Los entrevistados tienen la expectativa de
que tanto los tiempos de vacancia como el tiempo que se toma arrendar
las oficinas disminuyan.

Los tiempos de vacancia, al ser comparados con el semestre anterior presentan una perspectiva positiva ya
que 50% piensa que se reducirdn, comparado con 45% que dafirmaban esto en la medicién anterior. Solo 5%
cree que la vacancia aumentard, lo cual también es un cambio importante frente al 15% que pensaba esto
el primer semestre del afio. Quienes creen que permanecerd estable pasaron de 40% a 45%. Por su parte, la
encuesta indica que 25% cree que la tasa de vacancia serd superior a 15%, frente a 35% de los encuestados
en el primer semestre. La opinion de quienes creen que serd inferior a 10% aumenté del 10% al 15% de los
expertos indagados.

TIEMPO DE VACANCIA PROMEDIO... EL PORCENTAJE DE VACANCIA PROMEDIO

Otra seiial de optimismo estd en que nadie espera que aumente el tiempo
que se toma arrendar una oficina. En 2022-1 el 10% pensaba que eso
sucederia. A la vez, el 35% cree que bajard el tiempo de espera, es decir
20 puntos mds de quienes tenian la misma percepcion en la primera
mitad del aiio. Tal como en el primer semestre, para esta sequnda mitad
del ario ninguno de los consultados piensa que el precio promedio de los
arrendamientos disminuya. De hecho, 55% piensa que subird, comparado
con 30% que respondio a esta opcion en 2022-1. Quienes opinan que el
precio promedio se mantendrd estable bajaron del 70% al 45%.

EL TIEMPO QUE TOMARA ARRENDAR UNA OFICINA LOS PRECIOS PROMEDIO DE ARRIENDO

K23 Foto WIC Buenos Aires




COMPORTAMIENTO DEL MERCADQ DE VENTAS

as ventas de oficinas Premium para el segundo semestre de 2022 muestran un desempefio levemente
menos favorable al reportado por los expertos en el primer semestre.

Frente al tiempo de venta de oficinas Premium en Ameérica Latina el 5% de los expertos entrevistados cree
que este disminuyod, frente a 10% que pensaba esto en el primer semestre del afio. Para el 70% permanecio
estable, comparado con el 65% del periodo anterior. Para el 25% de las personas, el tiempo para vender
una oficina subio, porcentaje igual al reportado en el periodo anterior. En cuanto a los tiempos para
vender una oficina, quienes afirman que es de entre 3 y 6 meses pasaron del 40% al 30% en la actualidad.
Los entrevistados que afirmaron que es mds de 6 meses aumenta de 55% a 65%. A su vez, en la medicion
actual, asi como en la anterior, 5% afirma que los tiempos de venta serdn menores a 3 meses.

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

La sorpresa estuvo en los precios de venta. En el primer semestre de 2022, 20% de los encuestados percibic que
habian crecido, exactamente el mismo porcentaje de la medicion anterior. En las otras dos preguntas (estable o
baja) los porcentajes de este segundo semestre también fueron exactamente iguales a los del primer semestre.
En cuanto al precio promedio, las oficinas que se vendieron por encima de los US$3.000 por metro cuadrado
representaron el 15% de las respuestas, similar al valor anterior. El rango entre US$2.000 y US$3.000 por metro
cuadrado estuvo en el 60%, es decir 5 puntos porcentuales por encima del primer semestre, y quienes afirman
que estuvo por debajo de US$2.000 por metro cuadrado representan el 25%, porcentaje menor que el 30% del
primer semestre.

EL PRECIO DE VENTA DE UNA OFICINA EL PRECIO PROMEDIO DE VENTA FUE...



EXPECTATIVAS PARA EL MERCADO DE VENTAS / 2022 75

as expectativas sobre las ventas de oficinas Premium para el primer semestre de 2023 muestran un mar-
cado optimismo, ya que mas entrevistados creen que los precios promedio seguirdan subiendo y que el
tiempo de espera para vender disminuira. Aun asf, algunos entrevistados manifiestaron de nuevo, como
lo hicieron en la encuesta anterior, que la incertidumbre politica, el aumento de la inflacién y de las tasas de

Por el lado de los precios, 50% de los expertos espera que el precio promedio de venta de las oficinas se
incremente, porcentaje muy superior al 20% del semestre pasado. El 40% cree que se mantendrdn estables,
una proporcion bastante mds baja que al 65% de la anterior medicién y 10% cree que bajard, lo cual contrasta
con el 15% que pesaba lo mismo en la primera mitad del afio. El 35% de los encuestados pronostica que los
precios de venta se ubicardn por encima de US$3.000 por metro cuadrado, frente al 25% anterior. 55% cree
que estard entre US$2.000 y US$3.000, es decir, 10 puntos porcentuales mds que en el primer semestre de
2022. Solamente 10% pronostica un precio por debajo de US$2.000 por metro cuadrado, mientras que antes
este porcentaje alcanzé el 30%.

EL PRECIO DE VENTA DE UNA OFICINA EL PRECIO PROMEDIO DE VENTA SERA...

El 50% de los entrevistados espera que el tiempo de venta de una oficina Premium en Ameérica Latina sea
parecido al de este semestre, porcentaje muy inferior al 75% que pensaba lo mismo en junio. Por otra parte,
mds personas piensan actualmente que este tiempo de venta bajard (25%), en contraste con el 15% que
pensaba lo mismo en 2022-1. Sin embargo, mientras que ahora el 25% cree que subird, antes lo hacia el 10%.
De otra parte, la situacién econdmica para el proximo aiio es vista por el 45% como favorable, frente a tan
solo un 20% de la medicion anterior. Un comportamiento neutral es esperado por el 25%, contrastando con
un 55% de 2022-1. En todo caso, quienes ven desfavorable el panorama de la situacion econémica aumentaron
de 25% a 30%.

EL TIEMPO QUE TOMARA VENDER UNA OFICINA... LA SITUACION PARA LA VENTA DE OFICINAS SERA...
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TRABAJO REMOTO Y LAS OFICINAS PREMIUM

espués de que la pandemia hiciera mover a millones ~ §CON RESPECTO A 2021, LA CANTIDAD DE PERSONAS QUE TRABAJA
de empleados al trabajo remoto, en latinoamérica  REMOTAMENTE AL MENOS UN DIAA LA SEMANA... ?
paulatinamente se ha regresado al trabajo presen-

cial y muchas empresas y empleados valoran positi- v
vamente el regreso a las oficinas, bien sea total o parcial- i ,
DISMINUYO IGUAL AUMENTO

mente. Para conocer la situacion actual y las perspectivas
o
0
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sobre el trabajo remoto y su relacién con los valores de
arrendamiento y venta de oficinas Premium en la regidn,
Latin Trade consulté a 20 expertos pertenecientes a la
World Trade Centers Association (WTCA) en 12 paises de
América.

Se les preguntd a propietarios y operadores de World Tra-
de Centers en la region acerca del impacto que tiene la
tendencia de trabajar por lo menos un dia en casa. Para
empezar, el 95% de los entrevistados afirmé que la canti-
dad de personas que trabajan de esa forma se mantuvo
igual que en el afio pasado, o disminuyd, mientras que el
5% cree que aumentd. A la vez, la mitad de los expertos
encuestados considera que esta tendencia estd en retroce-
so, es decir, que se estd privilegiando el regreso presencial
a las oficinas.

Por otra parte, a la pregunta de si actualmente las empre-

sas favorecen el trabajo remoto, como por ejemplo conal zacyya MENTE LAS EMPRESAS FAVORECEN EL TRABAJO REMOTO,

menos un dia de trabajo virtual desde casa, observan una COMO POR EJEMPLO CONTAR CON AL MENOS 1 DiA DE TRABAJO
tendencia hacia el regreso a los sitios de trabajo. El 55% de  VIRTUAL DESDE CASA?

los encuestados afirmé que las empresas muestran poco v
0
@ @® 5%
?

interés por dar por lo menos un dia de trabajo virtual a

sus empleados, a lo cual se suma un 5% que sostiene que
no hay ningtn interés por dar un dia de trabajo remoto.
Por su parte, el 40% de las respuestas indican que los em-
pleadores son favorables a dar como minimo un dia de
trabajo en casa.

paco MUCHO NADA
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En el mediano plazo, solamente el 15% de los expertos cree
que habrd una profundizacién del trabajo remoto en las
oficinas Premium, en comparacién con la situacién actual.
El 45% de ellos cree que los empleadores tendrdn menos
interés en que sus empleados realicen trabajo remoto,
mientras que el 40% sostiene que esa preferencia no
cambiard frente a los niveles actuales.

Con respecto a las tendencias del 2021, slas empresas
favorecen el trabajo remoto como por ejemplo contar con
al menos un dia de trabajo virtual desde casa?

De acuerdo con las respuestas de los entrevistados, dos
dias de labores remotas son la opcién mds utilizada por
los empleadores actualmente para el trabajo hibrido. Este
porcentaje es mds del doble en puntos porcentuales, que las
dos opciones siguientes, es decir un dia de trabajo virtual
y mds de dos dias de trabajo virtual, con el 20% cada una
de ellas. Por su parte, el 10% afirma que la opcién mds
utilizada es 100% presencial.

Una pregunta fundamental tiene que ver con el impacto que
podria tener la adopcion permanente de formas de trabajo
remoto o hibrido en el precio de los arriendos de las oficinas.
En este sentido, la gran mayoria de los entrevistados indicé
que habria una disminucién menor al 10% en dichos valores a
causa de la tendencia. Por su parte, el 15% cree que el impacto
seria importante y por lo tanto el precio de los arriendos
disminuiria en mds del 10%.

La mayoria de expertos considera que la llegada permanente
de formas de trabajo remoto o hibrido reduciria el precio de
venta de las oficinas Premium en menos de 10%. De otro lado,
el 30% de los entrevistados estimé que la disminucién en el
precio seria de mds del 10%.

Por otra parte, se consulté a los expertos acerca de los
riesgos que preciben para el mercado de oficinas Premium
por el trabajo remoto o hibrido. Las respuestas, aunque
diversas, apuntaron en general a que no hay grandes riesgos.
Las empresas necesitardn oficinas porque no se vislumbra
una tendencia de trabajo remoto al 100%. A la vez que
muchas empresas han desincentivado ese tipo de trabajo,
los empleados prefieren diferenciar su espacio privado del
laboral por razones psicoldgicas y logisticas, por ejemplo.

También se les consulté sobre los cambios que podrian
hacerse en las oficinas para incorporar las tendencia de
trabajo remoto. En este sentido, los entrevistados plantearon
temas como las oficinas con sostenibilidad ambiental (que
fueron analizadas en el informe del primer semestre del afio
2022). También espacios con mayor y mejor equipamiento
tecnoldgico, incluidas mejores conexiones a internet y mejores
servicios como gimnasios, centros de capacitacion, lugares de
entretenimiento, guarderias para nifios, entre otros.

Por todo lo anterior, hay un reto para las oficinas,
especialmente para las Premium, que deben atender el
interés de las empresas por incentivar la presencialidad
total o parcial y el de empleados que también desean
volver a los lugares de trabajo, brindando condiciones en
sus espacios fisicos que ayuden a generar bienestar en el
ambiente laboral.

GEN EL MEDIANO PLAZO CREE USTED QUE LAS EMPRESAS
FAVORECERAN ALGUN TIPO DE TRABAJO REMOTO, COMPARADO CON
L0 QUE SUCEDE ACTUALMENTE?

v
@ Q15%

DESINEEN_TIVAHKN

NO CAMBIA INCENTIVARAN

REMOTO REMOTO
¢CUAL ES LA FORMA DE TRABAJO REMOTO MAS USUAL EN LA
ACTUALIDAD?

v
UN DIA DE TRABAJO
VIRIU 0L SIN RESPUESTA
@ ®hH%
®10%
H MAS DE DOS i
2 DIAS DE TRABAJO DIAS DE TRABAJO NINGUN DiA DE TRABAJO
VIRTUAL VIRTUAL VIRTUAL

GEN CASO DE QUE LAS EMPRESAS Y SUS EMPLEADOS ADOPTEN
PERMANENTEMENTE FORMAS DE TRABAJO REMOTO 0 HIBRIDO,
CUANTO CREE USTED QUE PODRIA VARIAR EL VALOR DEL ARRIENDO

DE LAS OFICINAS?
v

85% 159
DISMINUCION DE
MAS DE 10%

DISMINUCION DE
MENOS DE 10%

&Y CUANTO CREE USTED QUE PODRIA VARIAR EL VALOR DE VENTA DE

LAS OFICINAS?
70%
DISMINUCIGN DE
0,
MENOS DE10% DISMINUCION DE
MAS DE 10%




WTC BUENOS AIRES / MADEROHARBOR

uenos Aires se prepara para ver aparecer en su skyline el

edificio de oficinas de la cadena World Trade Center mas

alto de América Latina. Se trata de la quinta torre del World

Trade Center Buenos Aires, que con 200 metros de altura
sera presentado para aprobacion de las autoridades de la capital
argentina en pocos dfas. Latin Trade hablé con Alejandro Ginevra,
presidente y CEO de GNV Group, firma que desarrollé Madero
Harbour, el complejo de usos mixtos mas grande de Puerto Made-
roy que incluye el World Trade Center Buenos Aires.

Ginevra explica que decidieron avanzar con un proyecto de
oficinas Premium ahora para responder a la fuerte migracion de
la actividad del centro antiguo de la ciudad hacia otros lugares,
dentro de los cuales se destaca Puerto Madero, una zona que,
considera, jugara un papel importante en la reconfiguracién de la
actividad comercial de la ciudad.

Para ello, y ajustandose a las tendencias propias de la postpan-
demia, la nueva torre del WTC Buenos Aires prioriza la construc-
cién de espacios abiertos, por lo cual se viene contemplando que
el nuevo edificio cuente con tres terrazas “para que la gente pueda
salir a tener una reunidn, a comer algo y a pasar mas tiempo al
aire libre”, comenta Ginevra. El disefio también incorpora amplias
areas sociales, mas tipicas de edificios de vivienda, y servicios
como gimnasio, spa y salones para reuniones sociales.

Ademas, se esta estudiando la posibilidad de que el edificio
albergue uno o dos restaurantes que estarian al servicio de los
usuarios del WTC y de clientes externos.

“Creemos que los edificios deben crear comunidades. Hoy en
dia, para poder conquistar a los clientes debemos competir con
el home office, por lo que debemos atraerlos con una oferta de
espacios en los que se sientan a gusto y acompanados”, apunta
Ginevra. Ahi radica la importancia de que el WTC Buenos Aires
esté ubicado en Madero Harbour, una zona con amplios espacios
de comercio, hoteles, edificios lujosos y restaurantes prestigiosos,
por ello la apuesta por una quinta torre de WTC en ese sector.

El nuevo edificio sera totalmente sostenible, con sistemas de
captura de aguas lluvias, vidrios aislantes de calor, y todas las ca-
racteristicas que les permitird acceder a una certificacion LEED. El
proyecto serd culminado en ocho anos dado que la construccion
de edificios en altura no es sencilla, mas atin cuando Puerto Made-
ro esta ubicado en terreno ganado al rio: “estamos construyendo
sobre el agua, hay que ir a 50 metros de profundidad para poner
bases”, puntualiza Ginevra. La tarea es dificil porque se habla de
un edificio de 5o mil metros cuadrados de construccién, con una
altura de 45 pisos e instalaciones de parqueo para 300 vehiculos.
Con una inversién que rondara los US$100 millones Buenos Aires
se dispone a celebrar un hito latinoamericano en el ambito de los
World Trade Center.

LATIN
TRADE



