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Los días 21 y 22 de septiembre se llevó a cabo la 2da edición 
de Central America & The Caribbean GRI Real Estate 2022, que 
reunió a más de 90 tomadores de decisión en The Santa Maria, a 
Luxury Collection Hotel & Golf Resort, en la ciudad de Panama, 
para tratar sobre el mercado inmobiliario en América Central y 
el Caribe. El encuentro contó con networking de alto nivel entre 
ejecutivos senior y C-level.

La serie de discusiones arrancó con la sesión principal liderada 
por Aimeé Sentmat, Presidenta Ejecutiva de Banistmo, quien 
compartió con los participantes las proyecciones y claves de 
la integración regional entre Centroamérica y Caribe, así como 
las variables micro y macroeconómicas y las oportunidades de 
financiamiento e inversión en la región. Esta conversación fue 
moderada por Samuel Urrutia, CEO de Grupo Siuma.

Introdução
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Posteriormente, se generaron más de 10 salas de debates a 
puertas cerradas a lo largo de los dos días, en las que se abordaron 
los siguientes temas: el comportamiento de los sectores de retail, 
oficinas y espacios de trabajo, vivienda, hotelería y turismo e 
industrial y logístico; las alternativas entre equity y deuda; y las 
proyecciones futuras de la economía y la inversión internacional.

De estas sesiones, cuatro tuvieron sus conclusiones 
compartidas para la elaboración de este white paper, basadas 
en los comentarios de diez ejecutivos que asistieron al evento. 

Colaboraron: Abelardo Melgen Acra (HMS - Mint Hotels/Homebelik), 
Andres Shapiro (JERDE), Christian Monroy (Spectrum), Daniel Álvarez 
(Cushman & Wakefield | AB Advisory), Fabián Nolasco (Kattan Group), 
Fernando Estrada (Desarrollos Palo Blanco), Jacopo Villatico (CD&P 
Investment Group), Robert L. Dragoo (LOGAN Valuation), Roger Kinkead 
(MMG Bank) y Sebastian Olavarria (INTUS, S.A.).
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Hay menos personas que visitan shoppings y centros comerciales 
en Centroamérica. A pesar de ello, el gasto por tickets ha sido 
mayor, lo que ha llevado a una mayor utilidad al final de ciertos 
períodos. Siguiendo con el tema de las visitas reducidas, el 
camino para aumentarlas es priorizar la experiencia del usuario. 
Para ello, es necesario que la capacidad operativa pase no sólo 
por programar y activar, sino también por agregar contenido a 
las propiedades y mantenerlas en buenos estándares. 

El escenario actual ha hecho que algunos operadores y 
desarrolladores se muestren cautelosos, debido a que están 
a la espera de las definiciones del mercado para evaluar la 
capacidad operativa de generar fidelidad. Asimismo, se debatió 
la necesidad de que el retail físico sea visto como un aliado del 
e-commerce regional, y no como un enemigo. De acuerdo con 
los ejecutivos presentes en la conversación, el mercado ya ha 
vivido esta transición y cada vez se verá más esta integración en 
los contratos y acuerdos con los locatarios.

Retail físico: ¿cuál es la vía 
operativa para mejorar la 
experiencia del usuario?
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Desde el punto de vista macroeconómico, Panamá fue uno de 
los países más afectados por la pandemia en América Latina, 
debido al aislamiento horizontal que se produjo durante casi un 
año en 2020. Después 
de un tiempo sin viajar, 
el turista que va al país 
busca la experiencia. 
Hoy en día, se encuentra 
un amplio abanico 
de oferta, donde las 
instalaciones del 
modelo Airbnb surgen 
como una opción junto 
a los hoteles. La sesión 
sobre el tema deja claro 
que estos dos mercados 
no son antagónicos, 
sino complementarios 
para la oferta turística. 

Estimando que el número de viajeros aumentará en todo el 
mundo, la perspectiva de crecimiento del sector turístico y hotelero 
en Panamá es positiva. Cabe señalar que el Consejo Mundial 
de Viajes y Turismo (WTTC) divulgó este año una proyección 
que indica que el turismo en Latinoamérica crecerá un 4% en 
los próximos 10 años - casi el doble del crecimiento económico 
previsto para la región -, estimado en un 2,3%.

La amplia oferta turística en 
Panamá
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Actualmente hay 660.000 personas empleadas en las Zonas 
Francas del mercado CAFTA-DR, acuerdo de libre comercio 
que incluye a Costa Rica, El Salvador, Guatemala, Honduras, 
Nicaragua y República Dominicana, firmado con Estados Unidos. 
La mayoría de estos países cuentan con incentivos fiscales 
para sus desarrollos. En términos de generación de empleo, 
República Dominicana y Honduras ocupan el primer y segundo 
lugar, respectivamente, según la Asociación de Zonas Francas 
de las Américas (AZFA).

Siguiendo con las naciones mencionadas, se destaca la fortaleza 
del Triángulo Norte en las siguientes industrias: textil, call center, 
agroindustria y logística. Costa Rica, por su parte, avanza en 
manufactura, logística y dispositivos médicos; Panamá también 
fue mencionado, pues, aunque no forma parte del CAFTA-DR, se 
destaca por los servicios de BPO y por el segmento de logística. 
Estos dos últimos fueron mejor detallados: 

En el caso de Costa Rica, hay un alto porcentaje de inversión 
extranjera que se encuentra bajo el régimen de zonas francas. 
Incluso, con una eventual modificación de la normativa global, las 
perspectivas de rendimiento del país son igualmente positivas. La 
razón es la calidad del ecosistema empresarial, cuyo compromiso 
comprende estrategias ESG. El escenario en Honduras y El 
Salvador es opuesto, donde muchas de las decisiones se centran 
en los costes, exigiendo esfuerzos para mejorar las políticas a 
favor del medio ambiente.

Zonas francas y su impacto en la 
actividad inmobiliaria
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Por otro lado, Panamá cuenta con una industria de servicios 
financieros consolidada y un sector logístico con potencial de 
desarrollo. En la actualidad se está llevando a cabo un importante 
trabajo para buscar la estabilidad política y aliviar las tensiones 
sociales a medio plazo, así como un enfoque en la educación. Por 
último, es destacable el potencial de Guatemala, cuya población 
es la mayor de la región -17 millones de habitantes, según el 
Instituto Nacional de Estadística Guatemala (INE). Además, el 
mercado doméstico es muy activo. Se han hecho esfuerzos para 
acercar los sectores público y privado con el fin de atraer la 
inversión extranjera y mejorar la competitividad.  

Con respecto al ecosistema de la ZF, las condiciones han sido 
favorables para - y por - el nearshoring, con oportunidades reales 
para el Real Estate Industrial a nivel de Build to Suit. Sin embargo, 
se necesitan reformas económicas para facilitar la inversión, el 
comercio y lograr mayor estabilidad gubernamental.

http://griclub.org
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Algunos factores económicos han influido en las variables 
del mercado inmobiliario del Triángulo Norte, cuya moneda ha 
mostrado estabilidad en los últimos 20 años. Empezando por 
el aumento de la mano de obra que se produjo en Guatemala, 
donde el 70% de sus habitantes pasan de los 15 años y se 
incorporan al trabajo. Es una de las razones que ha dinamizado 
el consumo en el país, permitiendo un mayor poder adquisitivo 
del ciudadano. Como consecuencia, los habitantes han deseado 
vivienda propia. Esto ha potenciado el real estate industrial. Son 
25 años de estabilidad económica en el país y una reducción de 
casi 70 homicidios a menos de 20 por cada 100.000 habitantes. 

Además, la densificación de la Ciudad de Guatemala está 
llevando a disparar los proyectos habitacionales verticales - se 
espera que este proceso se repita en El Salvador y Honduras. 
Durante el encuentro se discutió la posibilidad de desarrollar un 
ecosistema comunitario, como se ha generado en el territorio 
guatemalteco. También ha habido un fuerte aumento de las 
remesas; la tasa ha crecido a un nivel de dos dígitos, incluso por 
encima del 20%.

Considerando otros países, es necesario invertir en proyectos 
de infraestructura, tanto a nivel municipal como nacional. Estos 
proyectos se consideran clave para los sectores de construcción 
e industrial. Mientras que este último es de gran interés para 
la inversión extranjera, el primero contribuirá al dinamismo de 
la economía. Una de las tácticas utilizadas por Honduras y El 

Guatemala se vuelve la tónica del 
Triángulo Norte
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Salvador para un impulso económico es el desarrollo logístico 
centrado en el nearshoring.

Finalmente, se coincidió en la necesidad de prestar atención 
en vivienda prioritaria y vivienda social, dada la escasez qué hay 
en la región. En Guatemala, los incentivos gubernamentales han 
sido positivos para combatir el escenario. El 18 de mayo de 2022 
entró en vigor la Ley de Interés Preferencial (LIP), que facilita el 
acceso a vivienda social y permite llegar a una mayor parte de 
la población, dado que la cuota hipotecaria será menor para los 
compradores. 

Se trata de una ley aplicable en proyectos de vivienda con un 
valor máximo de venta de 170 salarios mínimos (no agrícolas, 
vigentes en el año correspondiente). Los presentes consideraron 
importante que esta prioridad se extendiera a El Salvador y 
Honduras.
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Si bien Centroamérica se posiciona fuerte en varios aspectos, es 
evidente que la estructura logística se destaca. En este contexto, 
el mercado logístico e industrial en cada país se desarrolla en 
función de la demanda y las condiciones demográficas. Para 
ilustrar las diferencias, destacamos los tres países más discutidos 
durante el informe: Costa Rica, Panamá y Guatemala. En el caso 
de Guatemala, la intensa mano de obra ha estimulado el sector 
inmobiliario industrial. 

Panamá y Costa Rica, por su parte, llaman la atención por las 
demandas de sus parques industriales. Costa Rica cuenta con 
parques dedicados exclusivamente a la logística. Una de las 
razones es el elevado número de desarrolladores que operan 
en el territorio, que cuentan con gran capital institucional para 

Conclusión 
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desarrollar proyectos a alta escala. En Panamá, por su parte, las 
inversiones logísticas se ejecutan a través de los Family Offices 
y los proyectos albergan actividades de diferentes índoles.

Con el propósito de fortalecer relaciones de negocios valiosas y 
definir el rumbo del sector, Central America & The Caribbean GRI 
Real Estate 2022 abrió un espacio propicio para debatir estas 
diferencias y buscar soluciones para atraer inversión nacional 
y extranjera a la región así como potenciar el crecimiento, 
aprovechando las fortalezas de cada mercado.
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Fundado en 1998 en Londres, GRI Club reúne actualmente a 
más de 10.000 ejecutivos senior en 100 países, que operan en los 
mercados de Real Estate e Infraestructura. 

El innovador modelo de discusiones de GRI Club permite la libre 
participación de todos los ejecutivos, fomentando el intercambio 
de experiencias y conocimientos, el networking y generación de 
negocios. 

Los miembros del club también tienen a su disposición una 
plataforma exclusiva para ver más información sobre los ejecutivos 
y sus respectivas empresas, organizar reuniones y tener acceso 
sin restricciones a todo nuestro contenido.

Aplica a una membership de cortesía y hazte miembro.
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Contacto

Leonardo Di Mauro
Partner� | Head of Real Estate LatAm
leonardo.dimauro@griclub.org

https://www.griclub.org/landing/real-estate/el-mayor-club-de-relacion-y-negocios-inmobiliarios-del-planeta_3717
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