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Mejor y Mas Rentable Uso inmobiliario de un predio
ubicado en Jardines en la Montana, Tlalpan, CdMx




“ Introduccion y antecedentes




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Introduccion

Antecedentes

Se ha solicitado a realizar una evaluaciéon de mercado que permita identificar el mejor y mas rentable uso inmobiliario de
un predio ubicado en Jardines en la Montafa, Tlalpan, CdMx.

 El predio se localiza sobre la carretera a Picacho-Ajusco, esquina con Anillo Periférico Sur.
* El terreno cuenta con una superficie de 126,105 m2.
» El uso de suelo del predio es mixto comercial, servicios y habitacional.

Objetivos

* Los principales objetivos planteados son:
» Establecer la zona de influencia para el proyecto bajo estudio.

* Determinar la situacion que guarda el mercado de vivienda nueva terminada, comercio en la zona de influencia,
oficinas y hoteles.

» Determinar las caracteristicas a implementar en el proyecto y productos inmobiliarios (etapas, prototipos, mezclas,
atributos y amenidades), a fin de lograr una posicion de mercado competitiva.

» Determinar las condiciones de venta de los productos habitacionales y comerciales determinados como 6ptimos para
el proyecto.

» Estimar el desempeno de ventas probable del proyecto a desarrollar.

Preguntas clave

» Las inquietudes especificas que se resolvera en este estudio son:
» Crecimiento de la zona
» Contar con el mejor y mas rentable uso de suelo
* Analisis de los crecimientos de la zona
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Meto

dologia

Documento

» Este documento se encuentra estructurado, con el objetivo de presentar las conclusiones
partiendo de lo general a lo particular, interpretando diferentes perspectivas de la plaza y/o
zona de influencia.

e El andlisis demoqgrafi tiene informacion publica. de los ge sos, y Conteos . de
Eob?aaon y |V|en%[a cfec:) uﬁ%l ademasrge |m%r acion interna y e?uentes secungarlas,
con las cuales se analizara la zona de influencia.

 El analisis histérico de vivienda es realizado con informacion de Softec, la cual se ha
recopilado trimestralmente a lo largo de 30 afios. En plazas donde la dinamica inmobiliaria
es reciente o se encuentra en desarrollo, la informacién con que se cuenta es de un
periodo menor o se tiene informacion intermitente.

- El apartado de oferta presenta jnformacion primaria levantada directamente en campo por
la técnica de “Mystery Shopper”, la cual nos ayuda a identificar las caracteristicas de cada

producto, asi como analizar los métodos que usa la competencia para comercializar su
producto.

* Los modelos de demanda de vivienda son propiedad de Softec basados en informacion
historica y proyecciones de demanda estimada.

e Las set mentaciones, asi como términos son propiedad de Softec, a menos que se indique
0 contrario.

Softe
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Metodologia

Junta con cliente
para conocer
detalles del
proyecto

Analisis de
resultados

|dentificacion de
ventajas
competitivas
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Determinacion de
la zona de
influencia y plan
de trabajo

Trabajo de campo

Viabilidad de
proyecto
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Informacion
sociodemografica
de la zona de
influencia

Recopilacion
historica de los
proyectos de la

plaza

Presentacion de
resultados
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Fuentes de informacion

Censos
econdmicos

Econdmico

Inmobiliario

Censo de
poblacion y

vivienda Sociodemografico

AMAI

Planes de Base
desarrollo historica de
urbano Softec

Visitas de
Campo

CONAPO

c PROYECTOS

s ft M CONSULTORIA EN Periférico Sur, Num. 4249 Piso 1, Col. Jardines en la Montaia, Tlalpan. C.P. 14210, México, D.F. -
orte INMOBILIARIOS Tel. +52 (55) 5063 — 8800 - www.softec.com.mx




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Segmentacion de nivel socioecondémico

o De acuerdo al nivel socioecondmico de cada familia, esta puede acceder a diferentes
productos en cada giro inmobiliario.

o Cada nivel socioecondémico cuenta con diferentes perfiles de gasto y comportamientos
diferentes al elegir productos en vivienda.

o Se ha tomado la clasificacion de la AMAI para homogenizar los estudios de Softec, la cual
se basa en el ingreso de las familias, dadas las veces el salario minimo con el que cuentan.

Ingresos Mensuales

SEGMENTO

MINIMO

MAXIMO

PROMEDIO

$158,402 $219,201
26 - 65 $63,507 $158,159 $110,833
8 - 26 $19,709 $63,264 $41,486
55-8 $13,626 $19,466 $16,546
2-55 $5,110 $13,383 $9,246
<2 $2,433 $4,866 $3,650
Softec [ S oAt i s 7
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Segmentacion Softec de vivienda

Segmento

Valor de la vivienda

Minimo Maximo

< $137,694

<60

Caracteristicas del producto

1 a 2 cuartos. Generalmente sin pisos, electricidad y en
ocasiones con agua y drenaje. Mayormente
autoconstruccion.

Social

> $137,694 $367,183

> 60 - 160

Cocina, sala-comedor, 1 a 2 recamaras, 1 bafo, 1 cajon de
estacionamiento.Todos los servicios. Casas y
departamentos.

> $367,183 $688,469

> 160 - 300

Cocina, sala-comedor, 1 a 3 recamaras, 1 bafo, 1 cajon de
Todos los servicios. Casas y departamentos.

> $688,469 $1,721,172

> 300 - 750

Cocina, sala-comedor, 2 a 3 recamaras, 2 a 3 bafios, 1a 2
cajones de estacionamiento, todos los servicios. Casas y
departamentos.

Residencial

> $1,721,172 $3,832,476

>750-1,670

Cocina, cuarto de T.V., sala-comedor, 3 a 4 recdmaras, 3 a 4
bafos, 2 cajones de estacionamiento. Cuarto de servicio,
todos los servicios. Casas y departamentos.

Residencial Plus

> $3,832,476

> 1,670

Cocina, cuarto de T.V., sala-comedor, 3 a 4 recamaras, 3a 5
banos, 2 cajones de estacionamiento. Cuarto de servicio,
todos los servicios. Casas y departamentos.

M CONSULTORIA EN
Softec Hises
INMOBILIARIOS

Periférico Sur, Num. 4249 Piso 1, Col. Jardines en la Montafa, Tlalpan. C.P. 14210, México, D.F. m

Tel. +52 (55) 5063 — 8800 - www.softec.com.mx




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Segmentacion de comercio

Superficie Rentable

Ventas Mensuales

Centro de Tiendas de
L < 3,000 m2 L 3a20 $6.7 MM
Conveniencia Conveniencia
Centro de Barri 3,000 m2 a s d 10 a 50 $13.5 MM
entro de Barrio 10,000 m2 upermercados a .
Centro de 10,000 m2 a Supery/o 30 a 100 $33.7 MM
Comunidad 50,000 m2 Departamental '
Centro Regional 2,000 m2 a o2 50 a 150 $112.5 MM
entro Reglona 90,000 m2 Departamentales d '
Centro Super 50,000 m2 a 3 0 mas Mas de 100 $225 MM
Regional 150,000 m2 Departamentales > ae
Centro de ) Gastronémico, _ )
o Variable . . Variable Variable
Especialidad Financiero, etc.
Supermercado, . ,
_ Sin locales o una linea .
Stand Alone Variable departamentales o de Variable
o de locales
especialidad
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Segmentacion de oficinas

Clasificacion Caracteristicas

Considerados de altas especificaciones. Incluyen:

- Construccion menor a 10 afnos o remodelacion mayor menor a 10
anos

Edificios Clase A+ - Un espacio de estacionamiento por cada 25 o 30m2.

- Sistemas avanzados de comunicaciones, de seguridad contra
incendio, acceso, sistemas ahorradores y de eficiencia, elevadores
de alta velocidad.

Poseen caracteristicas que incluyen:

- Tiempo de construido entre 0 y 20 anos.

- No presenta altas especificaciones en tecnologias y
ecotecnologias.

- Un espacio de estacionamiento por cada 30m2 de oficinas.
- Sistemas de seguridad medio en acceso y contra incendios

Edificios Clase A

Poseen caracteristicas que incluyen:

- Tienen un tiempo de construccion entre los 21 a 25 afos.
Edificios Clase B - Un espacio de estacionamiento por cada 50m2 de oficina.

- Sistemas de seguridad basica de acceso y contra incendio.

- No se le han realizado remodelaciones significativas recientes

Tienen caracteristicas que incluyen:

- No han sido disefiadas en sus inicios para ser oficinas.
- Tienen un tiempo de construccion mayor a 20 afnos.
Edificios Clase C - Su altura entre piso y techo es variable.

- No cuentan con un numero especifico de lugares de
estacionamiento, llegando algunos a no contar con ellos.

- Generalmente son casas o locales comerciales adaptados para el

M CONSULTORIA EN Periférico Sur, Num. 4249 Piso 1, Col. Jardines en la Montafa, Tlalpan. C.P. 14210, México, D.F.
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Segmentacion de hoteles

Clasificacion

Caracteristicas

1 Estrella

Establecimiento que provee al huesped alojamiento Unicamente, sus servicios se limitan a cambio de blancos y
limpieza de habitacidon diaridmente. Bafio privado en cada habitacién con regadera, lavado sanitario, sus
muebles son sencillos. Su personal de servicio se limita a la limpieza de las habitaciones.

2 Estrellas

Establecimiento que provee al huesped alojamiento, cuenta con cafeteria a horas determinadas, limpieza de la
habitacion, cambio de blancos y toallas diario. Bafio privado en cada habitacién con regadera, lavado y
sanitario, sus muebles son sencillos, su personal de servicio y atencién al cliente se limitar a la limpieza de la
habitacion y la recepcion del huésped.

3 Estrellas

Establecimiento que provee al huésped alojamiento, cuenta con servicio de restaurante-cafeteria,
generalmente de 7 am a 11 pm, sus muebles y decoracidn son de tipo comercial, su personal de servicoy
atencion al cliente es necesario en algunos casos son bilingles.

4 Estrellas

Establecimiento que provee al huésped alojamiento, alimentacion en restaurante-cafeteria, cuentan con lobby-
bar, servicio de alimentos a la habitacién minimo de 16 hrs, facilidades de banquetes, personal directivo y
supervisor bilinglies, personal uniformado, cambio didriamente de blancos y suministros del bafio, su mobiliario
y decoracidn es de calidad comercial.

5 Estrellas

Establecimiento que provee de alimentacién en uno o varios restaurantes o cafeterias, cuenta con bar, musicay
entretenimiento, servicio de alimentosa las habitaciones durante 16 hrs, locales comerciales, areas recreativas,
salon de banquetes y convenciones, perféctamente uniformado, mobiliario decorado, instalaciones y
suministros son de estilo exclusivo.

Gran Turismo

Establecimiento que provee de alimentacién en uno o varios o cafeterias, restaurante de especialidades, cuenta
con uno o varios bares con musica y entretenimiento, centro nocturno o similar, uno o varios salones de
banquetes y convenciones, servicio de alimentos las 24 hrs, perféctamente uniformados, mobiliario decorado,
instalaciones y suministros de disefio exclusivo.

Clase Especial

Establecimiento que por su ubicacidn, arquitectura, tipo y nimero de servicios o valor histérico, no pueden ser
contemplados en las categorias anteriores, sin embargo, por sus caracteristicas especiales representan un
atractivo para el turista. Esasi que se pueden encontrar establecimientos de clase especial, que por su belleza
arquitecténica o por su valor histérico se encuentran protegidos e inventariados por el INAH, considerados
como monumentos coloniales, o en su caso, establecimientos que en su conjunto ofrecen un mayor nimero de
servicios similares a los que contemplan establecimientos de categoria Gran Turismo.
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Determinacion de la zona de influencia

o Distancia

o Uno de los primeros criterios de seleccién de la zona de influencia es la distancia desde el predio hacia diversos
puntos de interés tales como el equipamiento e infraestructura y los proyectos comparables.

o La zona de influencia, principalmente para el analisis de la competencia, contempla distancias y tiempos de
desplazamiento diferentes, que han sido determinados con base a la ubicacién de las zonas en las que el mercado
objeto se desplaza desde las zonas habitacionales hacia los nucleos de actividad: zonas de trabajo, escuelas,
equipamiento, entretenimiento, abastecimiento, etc.

o Vialidades

o Las vialidades y sus sentidos constituyen en este caso otras variables a tomar en cuenta para el proyecto. Ya que
estas determinaran el flujo principal del mercado. Ademas de constituir en algunos casos de barreras fisicas de
desplazamiento, asi como de divisiones de zonas y niveles socioeconomicos.

o Entorno

o Buscando homogeneidad en los mercados bajo analisis, el entorno, principalmente las condiciones socioeconomicas,
delimitara la extension y forma de las zonas de influencia propuestas, tratando de que sean comparables al concepto

del proyecto sugerido.
o Politicas de desarrollo

o Otra de las variables que se toma en cuenta para la homogenizacion de la zona, son los usos de suelo y las politicas
de desarrollo. Esto con el fin de generar zonas acorde con los proyectos bajo estudio.

o Zona de influencia:

o Para el presente estudio se tomo como zona de influencia la zona sur y sur poniente de la Zona Metropolitana de
Ciudad de México.
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Ubicacion del predio

o Johe Pedrega
' tal AnQeles
' » ‘J. . 0 Uiversum o
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Ajusco #4249, Jardines en la Montana, Tlalpan,
en la CdMx.
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Accesos al predio

o El predio se ubica
sobre la lateral
Carretera Picacho

Ajusco #4249,
Jardines en la

Montana, en direccion
sur a norte, por lo cual

el acceso se da de
manera sencilla, ya
que la lateral

desacelera la
velocidad.

o La carretera Picacho
Ajusco tiene

conectividad con el
Anillo Periférico, en la
parte sur.
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Descripcion del predio

Predio

El predio se localiza al sur de la Ciudad de
México, sobre la lateral Carretera Picacho
Ajusco 4249, en la colonia Jardines en la
Montana, delegacion Tlalpan.

El predio a evaluar cuenta con dos
frentes, uno sobre periférico y otro sobre
la lateral carretera Picacho Ajusco
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Introducciéon

o El siguiente capitulo tiene como objetivo analizar la evolucion de la poblaciéon y vivienda en
la zona de influencia delimitada para éste analisis, asi como para la delegacion Tlalpan,
para dicho fin se obtendra informacion de censos y conteos de poblacion de INEGI para el
calculo de tasas de crecimiento y tendencias que presenten dichas variables, asi sera
posible realizar una proyeccion de la poblacién y la vivienda.

o De igual forma se analizaran otras variables demograficas para entender la dinamica y
estructura de los habitantes y las viviendas de los municipios, entre ellas se encuentra: la
estructura de la poblacion por edad, el nivel de ingreso de las familias, la evolucion del tipo
y clase de las viviendas, asi como el numero de integrantes en los hogares.

o Finalmente, se hara un analisis de las caracteristicas econdmicas de la zona de influencia y
el municipio en el cual se localiza, asi como de los principales detonantes del crecimiento

urbano.

C" PROYECTOS
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Evolucion de la poblacion

Evolucidon de la Boblacién 2000-2017

Poblacién (millones)

2000
B ZMCM m Tlalpan

2005
m Zonade Influencia

2010
o TCMAZMCM

2015
® TCMAZI|

Evolucion histérica de la poblacién

- 14.0%

- 12.0%

- 10.0%

- 80%

TMCA

- 6.0%

- 40%

- 20%

- 0.0%

® TCMATIlalpan

2000 2005 2010 2015
IMCM 3,697,824 4,095,853 4,434,878 4,796,603 4,
Tlalpan 1,001,021 1,155,790 1,243,756 1,332,272 1,
Zona de Influencia 81,699 117,712 206,046 220,304
TCMA ZMCM 2.1% 1.6% 1.6%
TCMA Tlalpan 2.9% 1.5% 1.4%
TCMA ZI 7.6% 11.8% 1.3%
Proporcion Tlalpan/ZI 8% 10% 17% 17%

964,465

369,487
233,016

1.7%|:|

1.4%
1.1%
17%
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Con base en censos y conteos de poblaciéon de
INEGI se puede observar que la poblacion en la
zona Metropolitana de la Ciudad de México y la

delegacion Tlalpan han presentado una evolucion
positiva en su crecimiento, especificamente el

Tlalpan registro una tasa de crecimiento anual
promedio de 1.7 %, se estima que en 2017

alcanzd una poblacion de 1,369,487 habitantes,
por lo que su participacion en la zona
metropolitana es de 28%.

Por su parte la zona de influencia delimitada para
este estudio también muestra una tendencia

positiva en su dinamica poblacional, presentando
un crecimiento de poblacion con un ritmo

acelerado en el periodo 2000-2010, la TCMA
promedio, registrada en el periodo de analisis
asciende a 5.5%, llegando a los 233,016

habitantes en 2017, con una participacion de
17% a la poblacién del municipio.

El acelerado crecimiento de la zona de influencia
se explica por el incipiente desarrollo urbano que
se presenta en la zona, la cual se encuentra aun

en proceso de consolidacion, por lo que se
espera que esta tendencia positiva continue.
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Concentracion de poblacién
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Evolucion de la vivienda

Evolucidén de la vivienda 2000-2017
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® TVA Zpgpan ® TTWVA 2
Evolucion histérica de la vivienda
2000 2005 2010 2015 2017
IM de Guadalajara. 851,037 962,325 1,075,531 1,257,656 1,324,025
Zapopan 226,338 276,433 317,419 358,677 374,899
Zona de Influencia 17,754 28,033 65,651 73,783 78,469
TCMA ZM Guadalajara 2.5% 2.2% 3.2% 2.6%
TCMA Zapopan 4.1% 2.8% 2.5% 2.2%
TCMA 71 9.6% 18.6% 2.4% 3.1%
Proporcién Zapopan/Zl 8% 10% 21% 21% 21%
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Respecto al parque habitacional, la ZMCM
presenta un crecimiento positivo con una TCMA
promedio de 2.6%, llegando a 1,324,025

viviendas en 2017; mientras que Tlalpan también
muestra un crecimiento de vivienda positivo, sin

embargo la TCMA muestra una tendencia a
desacelerarse, en 2017 se estima que Tlalpan

presento 374,899 viviendas.

Mientras tanto, la vivienda de la zona de
influencia muestra una tendencia positiva, con un

crecimiento de vivienda acelerado, registrando
un tasa de crecimiento anual promedio de 8.4%

en el periodo de analisis. Se estima que de 2015
a 2017 la zona present6 un crecimiento promedio

de 2,343 viviendas anuales En 2017 el parque
habitacional alcanzo las 78,469 viviendas.
El acelerado crecimiento de la vivienda en la

zona de influencia tiene su explicacion en la
existencia de tierras de reserva que han sido

desarrolladas en los ultimos diez anos; cabe
sefalar que la zona aun cuenta con terreno
disponible para su desarrollo por lo que se

espera que continue el crecimiento urbano.




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado
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Poblacion por grupos de edad en Tlalpan
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2015.
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el rango de 24 a 29 afnos es
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llegando a 32,514 habitantes
en 2015.

De igual forma, los rangos
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incrementos importantes,

esto . heneficia al mercado
Inmobiliario, ya que es la

poblacién con recursos para
adquirir bienes y servicios.
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Evolucion de hogares por tipo de vivienda en Tlalpan
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o Enla delegacion Tlalpan la familias de tipo nuclear registran la mayor participacion, con un promedio de
71% en el periodo de andlisis, alcanzando 227,770 hogares de este tipo; le siguen los hogares ampliados
con un promedio de 19% y los hogares unipersonales con 7%.

o Se puede observar una tendencia a que las familias nucleares disminuyan su participacion mientras los
hogares unipersonales, ampliados y corresidentes registran un aumento de la misma.

Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado
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Evolucion de la clase de vivienda en Tlalpan
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M Casa independiente 103,640 181,608 219,353 268,323 310,944

o En Tlalpan las casas particulares son el tipo de vivienda dominante durante el periodo de analisis que
comprende desde 1990 a 2015, con una participacion mayor al 70% en todos los afos, mostrando una
tendencia a incrementarse, pasando de contribuir con el 70% de las viviendas en 1990 a 87% en el afo

2015, llegando a 310,944 casas.

o Por su parte la vivienda vertical registra una participacion promedio de 19% en los afnos analizados,

registrando 40,273 departamentos en 2015, contrario a la vivienda horizontal, estos mostraron una
tendencia a reducir su participacion de 1990 a 2005, para 2010 y 2015 se mantuvo estable con una
aportacion del 11%.

o Por su parte, los otros tipos de vivienda que incluyen vecindades, cuartos en azoteas, refugios, locales
adaptados, entre otros, han reducido notable su participacion, aportando menos de 1% en 2015.

Los valores mostrados son ficticios, iyl corresponden a nlngun estudio de mercado .
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Evolucion de ocupantes por hogar en Tlalpan

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

O

hogan
L _ o | 17% 15%
24%
| 33% |
17% 15%
B | o19% |
N % | T 23%
18% E A
22%
Tl 20% | o 19% 20%

2000

2010

2015

06 Y MAS
as
04
o3
B2
Hi

400,000

350,000

300,000

250,000

200,000

150,000

100,000

50,000

------------- 53,659

------------- 41,968
45,950

- | 49,923
24,934

[ 27,050 || 37413

1990 2000

51,404

53,268

70,879

58,365

2010

53,811

53,811

82,511

71,748

2015

06 Y MAS

Os

Oa

o3

@2

w1

Se puede observar que los hogares conformados por mas de 6 integrantes han registrado una marcada

contraccion en su participaciéon, asi en 1990 aportaban el 33% del total de hogares, y para 2015 contribuyen
Unicamente con el 15%.

Por otro lado, los hogares conformados por una persona han registrado la mayor tasa de crecimiento promedio
con 4%, pasando de participar con el 4% en 1990 a aportarel 10% en 2015.

Para 2015, los hogares muestran una distribucion mas homogénea en cuanto a numero de integrantes,
destacando los hogares de 4 integrantes que participan con el 23%, con un total de 82,511 hogares.
Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado
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Evolucion en la tenencia de la vivienda
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o Respecto a la tenencia de vivienda, se observa una tendencia a la disminucion de la vivienda propia y el
aumento de vivienda en renta y otra situacion.

o De 2010 a 2015 la vivienda propia se contrajo a una TCMA de -1.3%, que implica una reduccion de -13,940
viviendas propias.

o La vivienda en renta es la que muestra el mayor crecimiento, pasando de 29,234 viviendas en renta en 1990,
que significaban el 21% del total a 111,097 viviendas en dicha situacion en 2015, estas representaron el 31%.
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Distribucion de los niveles socioecondmicos
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Unidades econdmicas por sector en Tlalpan
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o De acuerdo con datos del Censo Econdmico, en la delegacion Tlalpan, la actividad comercial registra el
mayor numero de unidades economicas, las cuales de 2004 a 2014 han registrado una tendencia positiva
registrando una TCMA de 4.3% en los diez anos bajo analisis, llegando a 19,239 unidades en 2014.

o Destacan los servicios hoteleros y de preparacion de alimentos como el sector que mayor crecimiento
tuvo al registrar una tasa de 19.5% en el periodo analizado pasando de 994 unidades en 2004 a 5,883

unidades en 2014.

o Los otros servicios, asi como hospitales y clinicas también registraron un crecimiento importante, con
tasas de crecimiento mayores al 10%.
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Poblacion econdmica por sector en Tlalpan
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o Respecto al personal ocupado, la mayor participacion se registra en las personas empleadas en el sector
industrial, las cuales aportaron un promedio del 36% en el periodo analizado, cabe destacar que al igual
gue en las unidades economicas, el personal empleado de este sector registra una tendencia a disminuir

su participacion.
o Por su parte, el sector comercial registra una participacion promedio del 29%, llegando, en 2015, a
94,540 personas empleadas en dicha actividad.

o EL mayor crecimiento en personal ocupado se presentd en los hospitales y clinicas que en 2004,
empleaban 3,050 personas y en 2014 se incrementd a 10,043, con una tasa de 12.7%.

Los valores mostrados son ficticios, iyl corresponden a nlngun estudio de mercado
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Potencial de mercado
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Resumen de la evaluacion del predio

Variable Calificacion Evaluacion

Tamano del El predio cuenta con un area de 126,105m2.

predio ‘ Esta area es 6ptima para la edificacion de un proyecto
mixto el cual minimiza el riesgo o uno enfocado a un
nicho de mercado especifico, siendo la zona un corredor
principal de viviendas.

Uso de De acuerdo a los datos proporcionados por el cliente, el

suelo predio cuenta actualmente con un Uso de Suelo

. “‘Residencial Mixto”, el cual cuenta con un CUS de 2.4

mas 0.4 adicional, llegando a tener un CUS de 2.8.
Este estudio propondra el mejor uso de suelo y giros que
el predio debe tener.

Forma El predio cuenta con una forma semejante a un trapecio.

El lado mas largo del predio se encuentra al norte con
una dimension de 430 metros.

Presenta 2 frentes, el de mayor tamafo colinda con la
carretera Picacho-Ajusco con 420 metros.

Mientras que el segundo frente colinda con periférico sur,

el cual cuenta con una dimensién de 380 metros.

A
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Resumen de la evaluacion del predio

Variable Calificacion Comentarios

Acceso El acceso al predio se puede dar por dos vialidades, las
cuales cuentan con la mayor relevancia la zona.

Tanto por carretera Picacho Ajusco, como por el periférico
se puede tener acceso al predio.

Vialidades El periférico es una de las principales vialidades de la
ciudad, ya que rodea casi en su totalidad la parte externa
de la ciudad. En ella se encuentran concentraciones de
vivienda, oficinas y centros comerciales. Cuenta con 5
carriles en la mayoria de la avenida (3 internos y 2 en

‘ lateral).

La carretera Picacho Ajusco esta compuesta de 3 carriles
de sur a norte y 3 carriles de norte a sur.

El predio no se encuentra sobre la lateral de periférico,
ubicandose en un camino adoquinado, al cual no se
puede entrar directamente por periférico.

Colindancia El predio colinda al norte con terrenos de reserva, zona
habitacional. Al oriente, del otro lado de la carretera se
encuentra una televisora.
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Diagndstico de los mercados inmobiliarios




Analisis de la evolucion historica de vivienda




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Introducciéon

o El siguiente capitulo comprende el analisis histérico de la dinamica de la vivienda en la
ZMCM esto con el fin de identificar las tendencias que ha presentado el mercado de
vivienda nueva terminada en dicho lugar.

o El objetivo es analizar la evolucion y tendencias, en los ultimos ocho afos, tanto de
desarrolladores como de compradores potenciales del sector inmobiliario, de esta forma es
posible detectar el producto que ha dominado el mercado, asi como las preferencias en
cuanto a superficies y precios.

o En primer lugar se analizara el nivel de ventas del total de segmentos de la ZM de la ciudad
de México, después se analizara la vivienda horizontal de la zona de influencia

o De igual forma se analizaran las ventas totales, los promedios de precios, precios por m2, y
superficies, asi como la absorcion promedio que han tenido los proyectos por segmento.
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o Dentro de la Zona Metropolitana de Ciudad de México, las ventas de vivienda nueva terminada han registrado

diversas fluctuaciones, destaca una tendencia negativa del afio 2012 a 2015, con una reduccién anual promedio
del 3%, para 2016 se observa una recuperacion del 3% alcanzando un tamano de mercado de 30,357 viviendas.

o En el periodo analizado, la vivienda social registré la mayor participacion a las ventas con un promedio del 43%,
seguida de la vivienda econdmica con 39% y el segmento medio con 19%.

o Elsegmento Residencial presentdé un importante incremento en su aportacion a las ventas, pasando de participar
con el 5% en 2008 a contribuir con un 10% en 2016.
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Evolucion historica de las ventas en la zona de influencia
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o Laventas de vivienda nueva de la zona de influencia ha presentado diversas fluctuaciones, en 2010 se observa el mayor crecimiento,
superior al 150%, lo que se explica por la entrada del proyecto de segmento econémico Fracc. Ajusco que registré una absorcidn

promedio de 145 unidades mensuales, hasta su salida del mercado a principios de 2015.
o De 2011 a 2016 se observa una tendencia negativa de las ventas, en el ultimo afo existié un decremento del 3%, por lo que en 2016
el tamano de mercado se ubico en 1,411 unidades.

o  Durante todo el periodo de analisis la vivienda social registré la mayor participacion, con un promedio de 41%, en los dos ultimos afios
su aportacion al tamafio de mercado super6 el 50%. De igual forma la vivienda Media presentd un incremento en su contribucion en

los ultimos dos afos, alanzando un 27% en 2016, desplazando 377 unidades.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Evolucion historica de las ventas en zona de influencia, por rango de

superficie.
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Las ventas de vivienda nueva de la zona, en el periodo de naI|S| e basaron en productos con
superficie menor a 670 m2, Lfos cuales participaron cc? n un promeglo del 7 g% de las ventag no obstante,

en los ultimos dos afos, su contribucion se redujo a menos del 70%.
Le siguid la vivienda con superficie de 70 m2 a 90 m2, cuya aportacion promedio fue del 15% de las
ventas del periodo.

Destacan los productos con superficie de 90 m2 a 110 m2 que, en los dos ultimos anos incrementaron su
participacion, alcanzando una aportacion del 22% en 2016, con un desplazamiento de 303 unidades.
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Evolucion historica de las ventas en zona de influencia, por rango de
precio unitario.
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La vivienda con precio menor a $700.000 registro los mayores niveles de ventas, en la zona de influencia,
do cor &

contribuyen n un promedio del 79% de fas ventas
ventas de proyectos del segmento social.

periodo, esto se relaciona con las elevadas

Los productos con precio de $700,000 a $1 millén participaron, en promedio, con el 9% de las ventas, en

los dos ultimos anos, esta participacion se incremento al 11%, llegando a desplazar 159 unidades.

La vivienda en un rango de precio de $1.3 a $1.6 millones presentd un incremento en sus ventas de 2011

a 2016, pasando de colocar 14 unidades en 2011, a 169 en el ultimo arno.
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Evolucion historica de las ventas en zona de influencia, por rango de
precio por mz2.
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o Las viviendas nuevas con precio por m2 inferior a $9,000 presentaron la mayor aportacion a las ventas de la
zona, con un promedio del 45%, destacando el periodo 2010-2014, en el que participaron con mas del 55% de
las ventas.

o El rango de precio de $13,000 a $16,000 también registré6 un buen desempefio, al participar con el 27% de las
ventas de la zona, para 2016 registré el mayor desplazamiento, de 578 unidades, es decir, e 41% del tamafio de
mercado de dicho ano.

o De igual forma, los productos con precio de $11,00 a $13,000 incrementaron su participaciéon en las ventas, de
un 10% en 20108, a 14% en 2016.
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Evolucion de la absorcion promedio, por segmento.
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o La vivienda de segmento social registrd los mayores niveles de ventas con un promedio de 67
unidades mensuales, alcanzando un maximo de 145 unidades en 2010.

o Por su parte, el segmento Econdmico registrd0 una absorcion promedio de 12 unidades
mensuales, durante los anos analizados, con una tendencia negativa, llegando a colocar un
promedio de 7.7 unidades mensuales en 2016.

o El segmento Medio presentd una absorcion promedio de 2.2 unidades mensuales, de 2014 a
2016 registré un incremento del 36%, alcanzando una absorcion promedio de 3.2 unidades
mensuales.

o Finalmente, la vivienda Residencial y Residencial Plus, registraron un desplazamiento promedio
de 1.4 y 0.3 unidades mensuales, respectivamente.
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Evolucion de las superficies promedio, por segmento
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o Lavivienda Residencial registrd las mayores superficies de la zona, con un promedio de 124 m2, con una
tendencia a la alza en los ultimos cuatro anos, alcanzando un promedio de 175 m2 en 2016.

o La vivienda media presentd una superficie promedio de 90 m2, ésta también muestra una dinamica
positiva, registrando una superficie promedio maxima de 98 m2 en 2016.

o Las menores superficies se ofertaron en la vivienda social con un promedio de 60 m2 y 61 m2,
respectivamente.

o Se observa una tendencia a que los proyectos con vivienda de menor superficie, registren mejores
niveles de ventas, esto es mas evidente en la vivienda social y econdmica, en la que las mayores

absorciones se registran en desarrollos con viviendas menores a a 60 m2.

C" PROYECTOS

s ft Bl CONSULTORIA EN Periférico Sur, Num. 4249 Piso 1, Col. Jardines en la Montaia, Tlalpan. C.P. 14210, México, D.F. ﬂ
orte INMOBILIARIOS Tel. +52 (55) 5063 — 8800 - www.softec.com.mx




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Evolucion de los precios promedio, por segmento
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o El segmento Residencial presenté el mayor precio, con un promedio de $1,917,976, ésta vivienda
registré los mayores incrementos en precios , con un promedio anual del 6%, de 2012 a 2016.

o Le sigue la vivienda Media con un precio de venta promedio de $1,008,493, en los ultimos dos
anos presentd un incremento promedio de 9%, alcanzando un precio promedio maximo de
$1,126,737, en 2016.

o Por su parte el segmento Econdmico presentd un precio promedio de $675,156, seguido de la
vivienda Social, que promedié $328,453, ambos segmentos mostraron una tendencia a la baja en
los ultimos tres anos.

o Lazona muestra una tendencia a que a menores precios de venta, los niveles de ventas se
incremente.
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Evolucion de los precios por m2 promedio, por segmento.
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o Respecto a los precios por m2, la vivienda Residencia registré un promedio de $16,590, de 2013 a 2016
mostré una caida en sus precios llegando a un promedio de $13,057 en 2016.

o Por su parte el segmento Medio promedio un precio por m2 de $11,037, alcanzando un maximo de
$11,514 en 2016.

o En la vivienda Econdmica se promedié un precio por m2 de $11,192, con una tendencia a disminuir;
finalmente los menores precios se presentaron en el segmento Social que promedié $5,764.

o Exceptuando a la vivienda Social que muestra una tendencia que la absorcidon mejore mientras el precio
por m2 aumente, los otros segmentos analizados de la zona cuentan con un precio por m2 consolidado

en un rango de $9,000 a $16,000.
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Conclusiones

o ZMCM

o Las ventas de la ZMCM registraron una caida anual promedio del 3% de 2012 a 2015, no obstante en 2016 existioé una recuperacion, con un
crecimiento del 3%, alcanzando un tamario de mercado de 30,357 viviendas.

o La mayor participacion en las ventas fue para el segmento Social, con un promedio del 43% durante los afios analizados, seguido de la
vivienda econdmica que aportd un promedio del 31%, en los Ultimos tres afios éstos dos segmentos registraron una tendencia disminuir su
aportacion; mientras que los segmentos Medio y Residencial han ganado participacion para 2016,alcanzando un 20% y 10% respectivamente.

o Zona de influencia

o Especificamente, la zona de influencia evaluada presentd algunas fluctuaciones en las ventas de vivienda nueva terminada, en 2010 se
presentd un incremento de 152%, éste se explica por la entrada del proyecto Fracc. Ajusco, de segmento Social, que colocod 145 unidades
mensuales.

o De 2012 a 2016 se observd una tendencia negativa en las ventas de vivienda con una reduccion anual promedio de 13%, en 2015 se registro
una caida del 47% debido a la salida del mercado Fracc. Ajusco. Para 2016 el tamario de mercado de la zona se ubico en 1,411 unidades.

o El segmento Econdmico presentd la mayor participacion, con un promedio de 41% durante los afios analizados, por su parte la vivienda Media
aportd un promedio del 20% de las ventas del periodo, destacando que los Ultimos tres afios su aportacion se incremento de 7% a 27% en
2016.

o  Superficies

o Las ventas de la zona de influencia se basaron en productos con superficie menor a 70 m2, esto se relaciona con las altas ventas de vivienda
econdmica.; a éstos le siguieron las viviendas con area entre 70 m2 y 90 m2, que aportaron un promedio del 15% de las ventas, finalmente,

destaco la vivienda con superficie de 90 m2 a 110 m2, que en los ultimos dos afios incrementaron su aportacion hasta 22%.
o Lavivienda media presentd una superficie promedio de 90 m2,, con una dinamica positiva, registrando una superficie promedio maxima de 98
m2 en 2016. Los segmentos social y econdmico registran una tendencia a disminuir sus superficies.

O Precios

o Dentro de la zona de influencia, las mayores ventas se registraron en la vivienda con precio inferior a $700,000, que participd con un promedio
del 79% de las ventas de la zona, seguida de la vivienda co precio de $700,000 a $1 millén, que participd con un promedio del 9%.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Introducciéon

o El presente capitulo, tiene como objetivo principal conocer los parametros de competencia directa en la
zona de influencia analizada, para identificar areas de oportunidad, ventajas competitivas, asi como
zonas de riesgo del mercado.

o Se determinara la situacion actual y dinamica que guardan los proyectos de vivienda nueva terminada
vigentes dentro de la zona de influencia, analizando variables tales como: precios unitarios, precios por

m2, unidades, areas, éxito comercial, meses en inventario, niveles de absorcion, asi como sus
caracteristicas (acabados y amenidades).

o Los proyectos analizados pertenecen a los segmentos Econdmico, Medio, Residencial y Residencial
Plus.

o De igual forma se identificaran los principales jugadores en la zona y su participacion de mercado en
cuanto a su nivel de ventas, asi como las unidades e inventarios en el mercado.

o También se hara un analisis del comportamiento de las principales variables en la dimension espacial, a
través de los mapas de oferta.

o El mercado de vivienda vigente se compone por los proyectos que actualmente se estan comercializando

y que se actualizan directamente en Campo y a través de la base de datos de vivienda propiedad de
Softec.
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Ubicacion de los proyectos de vivienda nueva terminada
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Resumen de mercado
Resumen de mercado por clasificacion

Clasificacion E M R RP Total general
Proyectos 12 27 10 2 51
Area minima 44 m2 60 m2 56 m2 160 m2 44 m2
Area promedio 55 m2 97 m2 146 m2 215 m2 101 m2
Area ponderada 54 m2 86 m2 145 m2 163 m2 62 m2
Area maxima 90 m2 126 m2 240 m2 270 m2 270 m2
Precio minimo $386,000 $700,000 $2,085,000 $4,000,000 $386,000
Precio promedio $493,042 $1,139,698 $2,563,998 $4,275,000 $1,389,771
Precio ponderado $548,624 $987,235 $2,590,458 $4,017,054 $697,981
Precio maximo $672,000 $1,810,000 $3,100,000 $4,550,000 $4,550,000
Precio m2 minimo $5,544 $7,447 $11,375 $16,852 $5,544
Precio m2 promedio $9,327 $11,926 $20,525 $20,926 $13,353
Precio m2 ponderado $10,546 $11,450 $20,658 $24,747 $11,068
Precio m2 maximo $13,400 $17,000 $40,179 $25,000 $40,179
Unidades en el mercado 18,021 3,533 656 129 22,339
Inventario en el mercado 10,110 871 210 92 11,283
Absorcién del mercado 131 102 21 11 265
Proyectos 12 27 10 2 51
Absorcién minima 1.7 0.0 0.4 0.0 0.0
Absorcion promedio 10.9 3.8 2.1 5.7 5.2
Absorcién maxima 31.7 15.9 7.4 11.5 31.7
Meses de venta promedio 36 31 29 3 31
Meses en inventario promedio 184 31 21 8 66
Unidades promedio 1502 131 66 65 438
Inventario promedio 843 32 21 46 221
Exito comercial promedio 1.8% 5.8% 3.0% 4.6% 4.2%
Recamaras promedio 2 3 3 3 3
Bafos promedio 1.2 24 2.4 2.8 2.1
Cajones promedio 1 2 2 2 2
Niveles promedio 2 2 5 2 3

[Relacion Inventario / Unidades | 56% | 25% | 32% | 71% | 51% |
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Resumen de mercado
Resumen de mercado por rango de superficie

Rango area

Menorde 70 de70m2a90 de90 m2 a

m2

m2

110 m2

Mayor de 110
m2

Total general

Proyectos 15 9 10 17 51

Area minima 44 m2 70 m2 93 m2 111 m2 44 m2
Area promedio 54 m2 80 m2 101 m2 154 m2 101 m2
Area ponderada 52 m2 84 m2 104 m2 146 m2 62 m2
Area maxima 69 m2 90 m2 110 m2 270 m2 270 m2
Precio minimo $386,000 $499,000 $700,000 $1,215,000 $386,000

Precio promedio $700,400 $1,224,111 $1,095,435 $2,258,881 $1,389,771

Precio ponderado $567,918 $824,458 $1,037,543 $2,282,494 $697,981

Precio maximo $2,250,000 $2,621,000 $1,550,000 $4,550,000 $4,550,000

Precio m2 minimo $7,350 $5,544 $7,447 $10,246 $5,544
Precio m2 promedio $12,769 $15,192 $10,857 $14,365 $13,353

Precio m2 ponderado $10,996 $10,008 $10,024 $15,426 $11,068

Precio m2 maximo $40,179 $30,835 $15,500 $25,000 $40,179

Unidades en el mercado 17,916 2,557 763 1,103 22,339
Inventario en el mercado 9,303 1,267 271 442 11,283

Absorcion del mercado 137 68 26 34 265
Proyectos 15 9 10 17 51

Absorcion minima 1.3 1.6 0.0 0.0 0.0

Absorcion promedio 9.1 7.6 2.6 2.0 52

Absorcion maxima 31.7 15.9 7.9 11.5 31.7

Meses de venta promedio 41 19 26 32 31

Meses en inventario promedio 139 22 38 37 66

Unidades promedio 1194 284 76 65 438

Inventario promedio 620 141 27 26 221

Exito comercial promedio 2.3% 9.6% 5.0% 2.6% 4.2%

Recamaras promedio 2 2 3 3 3

Barfios promedio 1.2 2.1 2.4 2.7 2.1

Cajones promedio 1 1 2 2 2

Niveles promedio 3 4 2 2 3
|Relacion Inventario / Unidades | 52% | 50% | 36% | 40% | 51% |
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Resumen de mercado

Resumen de mercado por rango de grecio unitario
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. Menorde de $700,000a de $1 milla de $1.3 mills Mayor de Total
Rango precio $700,000 $1 mill $1.3mills  a $1.6 mills $1.g mills  general

Proyectos 14 9 10 5 13 51
Area minima 44 m2 60 m2 69 m2 93 m2 56 m2 44 m2
Area promedio 58 m2 84 m2 104 m2 109 m2 155 m2 101 m2
Area ponderada 54 m2 80 m2 106 m2 109 m2 143 m2 62 m2
Area maxima 94 m2 108 m2 124 m2 126 m2 270 m2 270 m2
Precio minimo $386,000 $725,500 $1,038,000 $1,390,000 $1,810,000( $386,000
Precio promedio $522,607 $898,944 $1,198,135 $1,498,000 $2,769,229( $1,389,771
Precio ponderado $550,940 $865,064 $1,203,887 $1,504,340 $2,645,105( $697,981
Precio maximo $700,000 $995,000 $1,298,000 $1,580,000 $4,550,000| $4,550,000
Precio m2 minimo $5,544 $8,529 $10,246 $11,587 $11,375 $5,544
Precio m2 promedio $9,360 $11,034 $11,903 $13,925 $20,156 $13,353
Precio m2 ponderado $10,552 $11,011 $11,589 $13,879 $20,194 $11,068
Precio m2 maximo $13,400 $16,583 $17,000 $15,500 $40,179 $40,179
Unidades en el mercado 18,301 2,333 539 212 954 22,339
Inventario en el mercado 10,116 526 204 51 386 11,283
Absorcién del mercado 134 61 22 13 35 265
Proyectos 14 9 10 5 13 51
Absorciéon minima 1.1 0.0 0.1 0.2 0.0 0.0
Absorcion promedio 9.6 6.8 2.2 2.5 2.7 5.2
Absorcion maxima 31.7 15.9 71 7.9 11.5 31.7
Meses de venta promedio 42 32 26 24 25 31
Meses en inventario promedio 158 31 48 8 21 66
Unidades promedio 1307 259 54 42 73 438
Inventario promedio 723 58 20 10 30 221
Exito comercial promedio 1.7% 8.0% 3.7% 8.3% 3.1% 4.2%
Recamaras promedio 2 3 3 3 3 3
Bafios promedio 1.3 2.3 2.3 2.7 2.5 2.1
Cajones promedio 1 2 2 2 2 2
Niveles promedio 2 3 2 3 4 3
[Relacion Inventario / Unidades | 55% | 23%| 38%| 24% | 40% | 51% |
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Resumen de mercado
Resumen de mercado por rango de precio bor m2

M CONSULTORIA EN
softe PROYECTOS
INMOBILIARIOS

. Menor de de $9,000a de $11,000a de $13,000 a Mayor de Total
Rango precio por m2 $9,000 $11,000 $13,000 $16,000 $1¥.,ooo general
Proyectos 8 16 8 9 10 51
Area minima 46 m2 44 m2 60 m2 50 m2 56 m2 44 m2
Area promedio 76 m2 84 m2 117 m2 109 m2 130 m2 101 m2
Area ponderada 62 m2 58 m2 87 m2 55 m2 116 m2 62 m2
Area maxima 108 m2 124 m2 240 m2 164 m2 270 m2 270 m2
Precio minimo $386,000 $432,000 $700,000 $670,000 $995,000| $386,000
Precio promedio $592,000 $864,522 $1,383,125 $1,558,889 $2,721,498( $1,389,771
Precio ponderado $458,570 $595,104 $1,006,476 $749,272 $2,629,293( $697,981
Precio maximo $940,000 $1,298,000 $2,730,000 $2,330,000 $4,550,000| $4,550,000
Precio m2 minimo $5,544 $9,368 $11,375 $13,125 $16,583 $5,544
Precio m2 promedio $7,874 $10,287 $11,827 $14,387 $22,934 $13,353
Precio m2 ponderado $7,541 $10,125 $11,603 $13,459 $23,602 $11,068
Precio m2 maximo $8,739 $10,946 $12,636 $15,797 $40,179 $40,179
Unidades en el mercado 7,247 4,345 1,487 8,596 664 22,339
Inventario en el mercado 6,353 2,677 82 1,855 316 11,283
Absorcién del mercado 56 90 30 53 36 265
Proyectos 8 16 8 9 10 51
Absorcion minima 0.5 0.0 0.2 0.7 0.0 0.0
Absorciéon promedio 7.0 5.6 3.7 5.9 3.6 5.2
Absorcidon maxima 16.2 18.3 11.0 31.7 11.5 31.7
Meses de venta promedio 27 28 49 40 17 31
Meses en inventario promedio 197 84 4 18 21 66
Unidades promedio 906 272 186 955 66 438
Inventario promedio 794 167 10 206 32 221
Exito comercial promedio 1.5% 5.5% 2.6% 5.8% 4.4% 4.2%
Recamaras promedio 3 3 3 3 3 3
Bafios promedio 1.8 1.9 2.3 2.3 2.3 2.1
Cajones promedio 1 2 2 2 2 2
Niveles promedio 2 2 2 2 5 3
[Relacion Inventario / Unidades | 88% | 62% | 6% | 22%| 48% | 51% |
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Resumen de mercado
Resumen de mercado por tipo

Tipo Casa Depto Duplex Total general
Proyectos 44 6 1 51
Area minima 44 m2 45 m2 46 m2 44 m2
Area promedio 108 m2 59 m2 46 m2 101 m2
Area ponderada 66 m2 57 m2 46 m2 62 m2
Area maxima 270 m2 85 m2 46 m2 270 m2
Precio minimo $461,000 $402,000 $386,000 $386,000
Precio promedio $1,439,803 $1,190,167 $386,000 $1,389,771
Precio ponderado $788,508 $516,776 $386,000 $697,981
Precio maximo $4,550,000 $2,621,000 $386,000 $4,550,000
Precio m2 minimo $5,544 $7,350 $8,375 $5,544
Precio m2 promedio $12,713 $18,881 $8,375 $13,353
Precio m2 ponderado $12,018 $8,977 $8,375 $11,068
Precio m2 maximo $28,148 $40,179 $8,375 $40,179
Unidades en el mercado 15,689 5,004 1,646 22,339
Inventario en el mercado 5,436 4,246 1,601 11,283
Absorcion del mercado 196 67 2 265

Proyectos 44 6 1 51

Absorcién minima 0.0 1.3 1.7 0.0
Absorcién promedio 4.4 11.2 1.7 5.2
Absorcién maxima 31.7 18.3 1.7 31.7
Meses de venta promedio 33 15 27 31
Meses en inventario promedio 47 45 970 66
Unidades promedio 357 834 1646 438
Inventario promedio 124 708 1601 221
Exito comercial promedio 4.4% 3.6% 0.1% 4.2%
Recamaras promedio 3 2 2 3
Barfos promedio 2.2 1.3 1.0 2.1
Cajones promedio 2 1 1 2
Niveles promedio 2 7 2 3
[Relacion Inventario / Unidades | 35% | 85% | 97% | 51% |
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Superficie habitable de acuerdo a precio unitario

rficie vs area habi |
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E &M &R ®RP @®Casa ®Depto @ Duplex

o Existe una correlacion positiva respecto al precio y la superficie, lo cual quiere
decir que los predios con mayor superficie representan los precios mas altos.

Especificamente en la zona donde se ubica el predio hay presencia de proyectos

de superficie que no rebasa los 120m2 ya que al ser una zona preferentemente
de vivienda Econdmica y Media, las viviendas horizontales no cuentan con una

superficie mayor.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Superficies habitables y precios por m2

rficie vs preci r m2
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o En la zona de influencia del predio es predominante un precio por metro
cuadrado, considerando tambien que los predios en la zona no superan los

120m2.

o Proyectos como Picacho Diamante que es de una superficie de 60m2 considera
un precio por m2 de $9,000 y Bosques con casi 100m2, se ubican en el mismo

rango de precio unitario de $9,000. Con esto se puede observar que la zona de
influencia del predio, presenta precios unitarios menores a $2 millones.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Absorcion vs area habitable
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o Se observa que existe una correlacion negativa entre el area del predio y la

absorcion correspondiente.

o En cuanto a la ubicacion de los proyectos cercanos al predio, tres mantienen una

cercania considerable con diferentes niveles de absorcion. Por ejemplo el mas
cercano, Camino del Valle, presenta una mayor absorcion con 3 unidades en

inventario. En contraste con otro proyecto cercano, que tiene un nivel de

absorcion bajo y con mas unidades en inventario. Estas variables de ubicacion
de los proyectos influyen en la absorcion puesto que estan alrededor del predio.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Absorcion segun precio unitario
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o El precio es el principal factor sobre el cual los compradores, es decir las familias
e inversionistas, basan sus decisiones de compra es el precio. Se observa que

hay una relacion negativa entre el precio y la absorcion de los proyectos. Lo

anterior quiere decir que a menor precio, hay un mejor comportamiento de las
ventas en predios que guardan similitud en su precio unitario.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado
Absorcion segun precio por m2
Absorcion vs precio por m2
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O Los precios por m2 mas altos se ubican hacia la zona de Periférico y considerando
predios con superficies de diferentes magnitudes, desde los 60m2 hasta mas de 120
m2. Sin embargo la absorcidén en los proyectos de esta zona son los mas bajos.

O Los precios mas bajos se encuentran muy cerca de la carretera para predios cuya

superficie es desde los 60m2 hasta los 120m2. Los niveles de absorcidén varian desde
una baja absorcion como lo es Residencial Coto Venecia con alrededor 0.2% y menos

de 5 unidades en inventario. En general la zona mantiene un desempefo de ventas
que alto considerando que los precios por metro cuadrado son
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Unidades en inventario vs absorcion
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Exito comercial por segmento y por tipo
Absorcidn v éxito comercial vs tamafio de provecto,
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B @M R kP ®Casa ®Depto @ Duplex
o El éxito comercial se define como el desplazamiento de unidades que registra un proyecto

mensualmente en proporcion al numero de unidades del mismo. Se mide como la absorcién entre
el numero de unidades con las que cuenta un proyecto, cabe destacar que un éxito comercial alto
no implica un nivel de ventas alto.

o En general los proyectos con menos de 20 unidades presentan los mayores éxitos comerciales de

la muestra. Esto nos indica que salir al mercado en fases de 10 a 20 unidades es lo mas viable
para el proyecto.

o El mayor éxito comercial lo tiene el proyecto Puerta Alegre, el cual tiene 30 unidades totales de
las cuales 24 las tiene vendidas y 6 en inventario. A pesar de representar una baja participacion

en el mercado, se estima de 1 a 2 meses que afos agote el inventario.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Desempeno de mercado

o El desempefio de un mercado se puede medir por distintos factores como:

o La relacion entre unidades en inventario y unidades totales, considerando como un mercado
sano a aquel que presenta una relacion inventario/unidades del 35%, es decir, que sus unidades en
inventario no deberan sobrepasar el 35% con respecto al total, de lo contrario este mercado podria

considerarse como sobre ofertado y la incursion en el mismo no es una opciodn viable.

o Otro factor importante para tomar en cuenta es la velocidad con la que el producto se desplaza en el
mercado, es decir, la absorcién mensual, esto brinda un panorama sobre el nivel de ventas que se
podria alcanzar si se llegase a incursionar en el mercado.

o Por dltimo, se encuentran los meses que tardara en agotarse el inventario actual, de esta forma
se puede saber en que momento de la linea de tiempo, se presenta una oportunidad de mercado
para incursionar en el mismo sin sobre ofertarlo.

o La combinacion de estos tres factores determinan el desempeno del mercado bajo analisis, de esta forma
se puede determinar en cual de ellos es mas viable incursionar, evitando riesgos que puedan afectar en
el mejor posicionamiento del proyecto en el mercado.

C" PROYECTOS
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Desempefo de mercado por segmento
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o El segmento Econdmico cuenta con 10,110 unidades en inventario y el tamano de mercado

correspondiente al segmento es de 131 unidades mensuales. Este comportamiento estima que le
tomara 184 meses agotar el inventario.

o El segmento Medio presenta un inventario de 871 unidades y un tamafno de mercado de 102
unidades mensuales. Se estima en base al comportamiento de este segmento que en 31 meses

se agotaran las unidades.

o El segmento R cuenta con un inventario de 210 unidades y un tamano de mercado de 21
unidades mensuales, con este comportamiento el mercado se agotara en 21 meses.

o El segmento RP en inventario presenta 92 unidades y el tamafno de mercado es de 11 unidades
mensuales. Con este comportamiento se estima que en 8 meses se lograra agotar el inventario.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Desempefno de mercado por rango de area
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tamano de mercado de 137 unidades, con ello agotaran su inventario en 139 meses.

Los proyectos con superficie menor a 70m2 cuentan con un inventario de 9,303 unidades y un

Los proyectos con areas entre 70m2 a 90m2 cuentan con un inventario de 1,267 unidades y un

tamano de mercado de 68 unidades mensuales, con este comportamiento se agotara en 22
meses, cerca de dos anos.

Los proyectos con areas entre 90m2 a 110m2 presentan un inventario de 271 unidades

un

tamano’de mercado de 26 unidades mensuales. Con este comportamiento se agotara el producto
en 38 meses.

Los proyectos con un area mayor de 110 m2 cuentan con un inventario de 442 unidades y un

_mercetldo de 34 unidades mensuales. Siguiendo este comportamiento en 37 meses agotara el
inventario.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Desempeno de mercado por rango de precio unitario
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mercado de 13 unidades, con este comportamiento se agotara el producto en 8 meses.

O

Los proyectos con precio mayor a $1.6 millones presentan 386 unidades en inventario y el tamafio de

mercado es de 35 unidades mensuales. Con este comportamiento en 21 meses agotara el inventario.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Desempefio de mercado por precio X m2

Desemgeﬁo de mercadoI por rango de grecio X m2 Desempefio de mercado, por rango de precio x m2
10,000 100 10,000 250
9,000 90 9,000
8,000 80 8,000 200 ©
7,000 70 7,000 s
(7] c 7,3 c
g 6,000 60 9 2 6,000 150 ﬂé
3 5,000 50 ¢ S 5,000 =
S 4,000 40 2 S 4,000 100 9
3,000 30 3,000 5
2,000 20 2,000 50 =
1,000 10 1,000
0 0 0 0
Menor de de $9,000 de de Mayor de Menor de de $9,000 de de Mayor de
$9,000 a$11,000 $11,000a $13,000a $16,000 $9,000 a$11,000 $11,000a $13,000a $16,000
$13,000 $16,000 $13,000 $16,000
B Vendidas ®Inventario € Absorcion BVendidas ®Inventario € Meses

o Los proyectos con un precio por m2 menor a $9,000 cuentan con un inventario de 6,353 unidades y un tamafo
de mercado de 56 unidades mensuales. Con este comportamiento se espera que en 197 meses los proyectos.

o Los proyectos entre $9,000 a $11,000 cuentan con un inventario de 2,677 unidades y un tamafio de mercado de
90 unidades mensuales. Con este comportamiento el producto se agotara en 84 meses.

o Los proyectos con precios por m2 entre $11,000 a $13,000 presentan un inventario de unidades 82 y un tamafio
de mercado de 30 unidades, con este comportamiento lograra agotar su inventario en 4 meses.

o Los proyectos con precio de $13,000 a $16,000 por m2, presentan en inventario 1,855 unidades y el tamafio de
mercado es de 53 unidades mensuales. De esta manera en 18 meses se estima que agotara el inventario.

o Los proyectos con precio por m2 mayor a $16,000, cuentan con un inventario de 316 unidades y el tamafio de

mercado correspondiente es de 36 unidades al mes. Con este comportamiento el inventario se agotara en 21
meses.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Agotamiento de inventarios

Agotamiento de inventario por segmento

Unidades

v
o
1

01/01/18

01/04/18 -
01/07/18 -
01/10/18 -
01/01/19
01/04/19 -
01/07/19 -
01/10/19 -
01/01/20
01/04/20 -
01/07/20 -
01/10/20
01/01/21
01/04/21 -
01/07/21
01/10/21
01/01/22 -
01/04/22 -
01/07/22
01/10/22 -
01/01/23 -
01/04/23 -
01/07/23 -
01/10/23 -
01/01/24 -
01/04/24 -
01/07/24 -
01/10/24 -
01/01/25 -

m
|
<
|
]
|
)
o

o Enrelacion a los proyectos del segmento RP, se estima que en los préximos 8 meses se agoten.
Lo cual representa un area de oportunidad en este segmento para el mes de julio de 2018.

o Se estima que algunos proyectos del segmento Residencial se agotaran durante los anos 2018 y
2019 como el proyecto Valle Real que aproximadamente en abril de 2018 tendra todas las
unidades vendidas.

o Por otro ladg, proyectos del_se%mento Medio se agotaran aproximadamente en Mayo de 2019
dejando un area de oportunidad importante.

o En el segmento Econdmico el agotamiento de los proyectos se estima que sea mas prolongado
en comparacion con el resto de los segmentos. Algunos meses en los que se puede encontrar un

area de opartunidad es en el mes de abril de 2019, mes en el cual se estima que los proyectos
lleguen a 79 unidades aun sin vender.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Principales servicios y amenidades

Principal idad |

Pista cam. o Se puede observar que en relacion a las areas

verdes de los proyectos, todos los proyectos del

segmento E cuentan con area verde. Mientras que
los del segmentos M y R alcanzan mas del 80%. Los
proyectos del segmento RP, solo el 50% cuentan con

espacios verdes.

Elevador

Palapa

o En cuanto a la vigilancia, mas del 70% de los
proyectos de los segmentos M y R cuentan con este
servicio. Mientras que en el segmento E solo el 25%

y ninguno de los proyectos del segmento RP
cuentan con vigilancia.

Centro com.
Gym

Sal6n u. Mult. o El 60% de los proyectos del segmento R cuentan

i con alberca, en el segmento RP el 50% de los

Inst. deportivas

proyectos y en los segmentos M y E menos del 20%.

o La proporcion de los proyectos del segmento R que
cuentan con Gimnasio es de 50%. Mientras que los
proyectos de los segmentos M y E, 15% vy 8%

respectivamente. Ninguno de los proyectos del
segmento RP cuenta con Gimnasio.

Est. Visitas

Alberca

o Los unicos proyectos que cuentan con elevador son
del segmento R con el 30% de los proyectos, y el

segmento M con el 7%.

Juegos infant.

Caseta vig.
o ElI 33% de los proyectos del segmento M cuentan

con salén de usos multiples, mientras que el 20% de
los proyectos del segmento R cuentan con esta

amenidad. Tambiéen en el segmento E el 17% de los
proyectos cuentan con saldén de usus multiples. EI
WRP MR MM E segmento RP ni cuenta con ningun proyecto con

esta amenidad.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Acabados principales por segmento

Acabados en closets Acabados en cocina

100% T mummm mmmm | - 100% -~ -
90% -~ - - - - - - P - - - - - oo - 90% - -
80% M- - - - oo - 80% - -
70% - - - - - oo - 70% -~ --
60% (- - o oo - 60% |~ -
50% - - - oo cooooe - 50% + - -
40% +- - - - - - - g o - 40% -~ --
30% - - 30% - --
20% T-- - ----- T - - - - - - J- - - - - -1 --- 20% - - --
10% - - - B - | - 10% + - - --
0% - - - - 0% -

E M R RP
M Sin Closet Madera sencilla M Otro tipo de madera M Cocina integral Sin cocina M Cocina equipada M Cocineta

Acabados en garedes Acabados en gisos

100% | pummam - oo coooo- - 100% T - - --
L T -
80% T --1------- —-—-—===1 e - ——— 80% | -
70% T--J- - ---- S - - - - - - S - - - - - - ---
60% + - - - -
60% +—--- - - - - - - -~ - - - -~ -
50% -7 T - - - 40% - - -
0% -~ - - -
30% - [ - - - - - - - 20% - --
20% T--JE------ - - - - - - - - - - - - ---
10% +-- 7 - - - - - DA - - - — - N - - - - - e 0% 1
0% : : : \
E M R RP B Porcelanato Loseta ceramica M Cemento pulido M Vitropiso
B Pasta texturizada ~ Yeso M Obrablanca M Obra gris B Pintura vinilica M Ceramica M Loseta vinilica MMéarmol
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Financiamiento

Institucion financi E |

B BBVA Bancomer

H INFONAVIT

M Banorte ® Menor a 25%
Banamex B De 25% a 35%

M Santander Serfin B Mayor a 35%

B Scotiabank Inverlat

' Banco Azteca

o EI81% de los proyectos aceptan como primera opcién de financiamiento el crédito que ofrecen las instituciones
bancarias, sobre todo extranjeras, mas grandes en México.

o Sin embargo existe una alta preferencia por BBVA Bancomer que representa el 49% de la preferencia de
financiamiento. El 16% se canaliza en Banorte, el 6% dan como primera opcién financiamiento Banamex. La

menor proporcién corresponde a Santander y Scotiabank con el 4% en cada institucion, y Banco Azteca con el
2%, que representa un solo proyecto.

o EI35% de los proyectos piden una aportacion inicial inferior a 25%. EI 63% de los proyectos piden entre el 25%
al 35%, mientras que el 2% pide un monto superior a 35% de aportacion inicial.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Situacion del mercado

o Tamano de mercado

Dentro de la zona de influencia se detectaron 51 proyectos de vivienda nueva terminada de los segmentos
Econdmico, Medio, Residencial y RP, los cuales desplazan 265 unidades mensuales.

El segmento Econdmico cuenta con 12 proyecto en la zona de influencia y esto representa el 23% de la
muestra. Este proyecto desplaza el 49.53% del total de la zona, concentra casi el 50% del total de la zona.

El segmento Medio cuenta con 27 proyectos en la zona de influencia lo que representa el 52% de la
muestra, este segmento desplaza el 38% de las ventas totales.

El segmento R cuenta con 10 proyectos, lo que representa el 19% de la muestra y este segmento desplaza
7.7% del total de ventas de la zona.

El segmento RP cuanta con 2 proyectos en la zona de influencia del predio, lo cual representa el 3.9 de la
muestra. Este segmento desplaza el 4.33% del total de ventas.

o Desempeno por tamano de producto

Los proyectos con productos de menor tamafio, menor a 70m2 cuentan con una absorcion promedio de 9.1
unidades mensuales. en promedio tienen un buen desemperno.

Los proyectos entre 70m2 a 90m2 presentan una absorciéon promedio también de 7.6 unidades mensuales,
en tamanio de mercado representan la mayor cantidad de ventas con 68 unidades mensuales

A medida que aumenta el rango se area de los proyectos, las ventas promedio tienden a disminuir

disminuyen, hasta los que cuentan con areas superiores a 110m2, los cuales desplazan 2 unidades
mensuales.

o Desempeio por precio

El precio es un factor determinante en las ventas de la zona de influencia, los proyectos que tienen un precio
inferior a $700,000 cuentan con una absorciéon de 9.6, a medida que el precio aumenta observamos una

contracciéon en la absorcion..
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Caracteristicas del mercado

Softec [T Tel. +52 (55) 5063 — 8800 + www.softec.com.mx

Exito Comercial

La zona de influencia registra un éxito comercial promedio de 4.2%.

El segmento Econdmico cuenta con un éxito comercial de 1.8%.

El segmento Medio presenta un éxito comercial de 5.8%.

Los segmentos Ry RP presentan un éxito comercial de 3% y 4.6% respectivamente.

Los proyectos con mayor eéxito comercial cuentan con menos de 100 unidades y en general no tienen
absorciones mayores a 5 unidades mensuales.

Participaciéon de mercado

Considerando los 5 proyectos con mayores ventas y mas cercanos al predio, 3 de estos se ubican
aledanos a la Carretera.

Se destaca también que en los proyectos sefalados los precios son los mas bajos de la zona de
influencia.

Factores detonantes

Precios: Se encontrd en cuanto precio del producto que proyectos con menores precios presentan

una mayor absorcion sobre todo en los proyectos mas cercanos en la zona de influencia del predio y
cercano a la Carretera de acceso al predio. En comparacion con los proyectos ubicados cercanos a

Periférico poniente que tienen una absorcion menor y los precios son los mas altos.

Ubicacion: Los proyectos que se encuentras cercanos a las dos Carreteras sobre las cuales se ubica
el predio, presentan un mejor desempeno de ventas a pesar de que en unidades totales cuentan con

un numero mas alto.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Introducciéon

o El presenta capitulo tiene como objetivo localizar la oferta de espacios comerciales en renta
dentro de los principales centros comerciales de la zona de influencia.

o Una vez ubicada la oferta existente, se analizara la situacién, dinamica y tendencias del
mercado inmobiliario en los centros comerciales.

o Para el analisis planteado, se tomaran en cuenta variables como los precios de renta y
precios por m2, superficies, porcentajes de ocupacién, mezcla de giros comerciales,
caracteristicas, asi como las condiciones de arrendamiento.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Localizacion de espacios comerciales, por clasificacion

Simbologia

@

| ] b
J Umite municipal
Viclidades
Prenaria
Secundoro
Terciong

Clasificacién de centros
comerciales

Stand Alone
‘“Q '! Ceoeniro de
Convenenco
’nal Ceniro de Bamo

COYOACA» "
Ceniro de

e Comundod

.’ Centro Regonal

\

NALPAN L
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Clasificacion

Stand Alone

Centro de
Conveniencia

Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Resumen de mercado, por clasificacion

Cenfro de
Barrio

Centro de
Comunidad

Centro
Regional

Total general

NUmero de Espacios Comerciales 9 2 5 2 1 19
m?2 de Anclas 22,028 m2 1,022 m2 19,460 m2 9,135 m2 11,100 m2 62,745 m2
m?2 de Sub Anclas 1,300 m2 582 m2 710 m2 2,220 m2 5,166 m2 9,978 m2
m?2 de Locales 1,270 m2 3,754 m2 16,624 m?2 13,509 m2 11,585 m2 46,742 m2
m2 de Islas 0m2 0m2 0m2 24 m?2 35 m2 59 m2
Area Total Rentable 24,598 m?2 5,358 m2 36,794 m?2 24,888 m?2 27,886 m?2 119,524 m2
Area Rentable Ocupada 24,548 m2 3,817 m2 31,365 m2 22,806 m2 27,886 m2 110,422 m?2
Area Rentable Disponible 50 m2 1,541 m2 5,429 m2 2,082 m2 0m2 9,102 m2
Area Minima Rentable 310 m2 2,430 m2 5,030 m2 11,215 m2 27,886 m2 310 m2
Area Promedio Rentable 2,733 m2 2,679 m2 7,359 m2 12,444 m?2 27,886 m2 6,291 m2
Area Méxima Rentable 9,758 m2 2,928 m2 9,350 m2 13,673 m?2 27,886 m?2 27,886 m?2
NUmero Minimo de Establecimientd 1 17 16 21 95 1
NUmero Promedio de Establecimie 3 35 27 46 95 22
NUmero Mdaximo de Establecimient 9 52 38 71 95 95
% Minimo de Superficie Ocupada 99% 58% 39% 88% 100% 39%
% Promedio de Superficie Ocupadd 100% 70% 84% 21% 100% 92%
% Maximo de Superficie Ocupada 100% 82% 100% 94% 100% 100%
Superficie Min por Local Ofertado 0m2 30 m2 15 m2 48 m2 0m2 15 m2
Superficie Prom por Local Ofertadg 0m2 169 m2 71 m2 166 m2 0m2 114 m2
Superficie MAx por local Ofertado 0m2 123 m2 2400 m2 3920 m2 0m2 2400 m2
Precio Minimo por Local $0 $6,103 $7,500 $14,400 $0 $6,103
Precio Promedio por Local $0 $27,641 $17,655 $43,282 $0 $26,558
Precio Mdximo por Local $0 $36,900 $42,000 $117,000 $0 $117,000
Precio por m2 minimo $0 $122 $144 $253 $0 $122
Precio por m2 promedio $0 $252 $232 $365 $0, $270
Precio por m2 mdximo $0| $203 $284 $300 $0| $300
Niveles promedio 1 2 1 2 1 1
NUmero de cajones promedio 86 75 199 428 930 195
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Superficie rentable, por clasificacion

Distribucion de los esgacios

gomerciales

Centro de Conveniencia
4%
Stand Alone
21%

Centro de Comunidad
21%

B Centro de Barrio

Centro Regional
23%

Centro Regional ~ M Centro de Comunidad M Stand Alone

Centro de Barrio
31%

Distribucion de las sugerficies

rentables

100% T 10
90% + -9
o 80% T -8
s 70% + L7
- . S
K 60% 6%
] 1 L
S 50% 5°-
£ 2
o 40% + L og
I
a 30% T -3
20% T 2
10% T m1
0% - -0
Centro de Centro de Centro de .
Stand Alone oo . 3 Centro Regional
Conveniencia Barrio Comunidad
B Superficie disponible 50m2 1,541m2 5,429m2 2,082m2 m2
M Superfcie ocupada 24,548m2 3,817m2 31,365m2 22,806m2 27,886m2
*CC 9 2 5 2 1

¥ Centro de Conveniencia

o Dentro de la zona de influencia analizada se localizaron 19 centros comerciales, los cuales registran un piso de
venta de 119,524 m2.

o Los Centros de Barrio cuentan con la mayor participacién, con cinco centros comerciales que ofertan una

superficie rentable de 36,794 m2, que representan el 31% de la superficie total, de igual forma cuentan con la
mayor superficie disponible a la renta, con 5,429 m2.

o Existe un Centro Regional que oferta una superficie rentable de 27,886 m2, es decir, el 23% del total, éste no
cuenta con superficie disponible.

o Los dos Centros de Comunidad aportan el 21% del piso de venta, con 24,888 m2, seguidos de los Stand Alone
que con 24,598 m2 contribuyen también con el 21%. Finalmente, existen dos Centros de Conveniencia, con una
superficie rentable de 5,358 m2, de los cuales 1,541 m2 se encuentran disponibles para su comercializacién.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Superficie rentable por tipo de establecimiento

100% -
90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% -
20% -
10% -

0% -

Superficie Rentable

Superfic bl

Stand Alone

Centro de
Conveniencia

Centro de
Barrio

Centro de
Comunidad

Centro Regional

W Area Islas

0

0

0

24

35

M Areas locales

1270

3754

16624

13509

11585

B Area subanclas

1,300m2

582m2

710m2

2,220m2

5,166m2

M Area anclas

22,028m2

1,022m2

19,460m2

9,135m2

11,100m2

*cC

9

2

5

2

1

No. de CC

Numero de establecimientos

Ti

Stand Alone

Centro de
Conveniencia

Centro de
Barrio

Centro de
Comunidad

Centro Regional

M Area Islas

0

0

0

6

9

M Areas locales

17

65

122

82

79

M Area subanclas

1

2

4

2

5

M Area anclas

9

2

7

2

2

@®cCC

9

2

5

2

1

No. de CC

o Los Stand Alone que componen la muestra ofertan el 90% de su superficie rentable en tiendas anclas,
con 22,028 m2, mientras que el 10% restante se reparte en subanclas y locales.

o Enlas cuatro clases restantes dominan los locales comerciales, que aportan mas del 40% de la superficie

rentable de los establecimientos que pertenecen a estas clases.

o Enlos Centros de Barrio, el 53% de la superficie rentable se oferta en tiendas anclas, con 19,460 m2,

seguido del 45% que se oferta en locales comerciales.

o En cuanto al numero de establecimientos por tipo, los locales comerciales aportan mas del 80% de los
establecimientos de los centros comerciales en la zona, exceptuando a los stand alone, en los que

participan con el 63% de las tiendas.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Niveles de ocupacion por clasificacion

Niveles de ocugacic’mI por clasificacion

100% -
90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% -
20% -
10%

0%

Ocupacion

Stand Alone C(S:\:::\?eiiia Centro de Barrio CS)er:Err?iccljaed Centro Regional
= Minimo 99% 58% 39% 88% 100%
¢ Promedio 99.9% 70% 84% 91% 100%
= Mdximo 100% 82% 100% 94% 100%

o Los espacios comerciales de la zona de influencia muestran un nivel de ocupacion promedio de 92%.

o Los stand alone cuentan con los niveles de ocupacion mas altos, al promediar 99%, unicamente cuentan
con 50 m2 disponibles a la renta en Mercado Soriana.

o Siguen los centros de comunidad con una ocupacion promedio de 91%, con un minimo de 88% en Plaza
de Muca, y un maximo de 94% en Plaza XC.

o Los centros de barrio registran un nivel de ocupacion promedio del 84%, registrando el minimo de la
zona, de 39% para la plaza Square.

o Finalmente, los centros de conveniencia cuentan con la ocupacion mas baja al promediar 70%.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Superficie rentable vs. Ocupacion
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Superficies rentables en locales comerciales por clasificacion

Sugerficie rentable por local
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Conveniencia Comunidad
= Minimo m2 30m2 15m2 48m?2 m2
@ Promedio m2 169m2 71m2 166m2 m2
= Maximo m2 123m2 2,400m2 390m?2 m2

o La superficie promedio de los locales comerciales de la zona se ubica en 128 m2.

o Los centros de comunidad cuentan con la mayor superficie promedio por local, con 165 m2, y un maximo
de 1,021 m2 ofertados en un local para un salén de eventos en Plaza Muca.

o En el centro regional se registra una superficie promedio por local de 147 m2, mientras en los centros de
barrio el promedio es de 136 m2 con una superficie maxima de 2,400 m2 presente en un local de Square.

o Los centros de conveniencia y stand alone cuentan con los locales de menor superficie, al promediar 58
m2y 75 m2, respectivamente.

Periférico Sur, Niam. 4249 Piso 1, Col. Jardines en la Montafa, Tlalpan. C.P. 14210, México, D.F.
Tel. +52 (55) 5063 — 8800 - www.softec.com.mx

A
o ec INMOBILIARIOS




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Precios de renta por clasificacion
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Stand Alone Conveniencia Centro de Barrio Comunidad Centro Regional a Stand Alone Conveniencia Centro de Barrio Comunidad Centro Regional

—Minimo $0 $122 $144 $253 $0 = Minimo $0 $6,103 $7,500 $14,400 $0
¢ Promedio $0 $182 $216 $288 $0 + Promedio $0 $27,641 $17,655 $43,282 $0
=Maximo S0 $300 $284 $430 $0 = Méximo S0 $36,900 $42,000 $117,000 $0

o Enlazona de influencia re registré un precio de renta promedio de $26,558.

o Los mayores precios de renta se ofertan en los centros de comunidad que promedian $43,282,
registrando al maximo de la zona de $117,000, solicitado para un local de 390 m2 en la Plaza XC.

o Los centros de conveniencia presentan un precio de renta promedio de $27,641, mientras en los centros
de barrio el promedio es de $17,665.

o Por su parte, el precio por m2 promedio de renta en la zona asciende a $226.

o Al igual que los precios de renta, los centros de comunidad cuentan con los mayores precios por m2 con
un promedio de $288 y un maximo de $430, solicitado par un local de 101 m2 en Plaza Muca.

o Por su parte los centros de barrio cuentan con un precio por m2 promedio de $216, mientras en los
centros de conveniencia el promedio es de $182.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Principales caracteristicas, por clasificacion
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o El centro regional localizado dentro de la zona de influencia cuenta con el mayor numero de
establecimientos, con 95 tiendas. L_e _siguen los centros de comunidad que promedian 46 tiendas,
registrando un maximo de 71 establecimientos en Plaza de Muca.

o Los centros de conveniencia promedian 35 establecimientos, mientras en los centros de barrio el
promedio es de 27 tiendas.

o Respecto a los cajones de estacionamiento, se encuentran relacionados a la superficie rentable de la
plaza comercial, por lo que el centro regional oferta el mayor numero de cajones para auto, con 930.

o Los centros de comunidad cuentan con un promedio de 428 espacios de auto por plaza, mientras en los
centros de barrio el promedio es de 199.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Superficie rentable por giro, segun tipo de establecimiento
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o Los supermercados son el giro con mayor participacion dentro de la zona de influencia, con una
superficie rentable de 53,353 m2. En segundo lugar, los restaurantes cuentan con 8,196 m2 de superficie
rentable, seguidos de los articulos deportivos y gimnasios que ofertan 7,020 m2.

o Otros giros que cuentan con una superficie rentable mayor a 3,500 m2 son entretenimiento, fast food y
papeleria y articulos de oficina.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Superficie rentable por giro
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Superficie rentable por giro y clasificacion
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o En los stand alone, los supermercados aportan el 90% de la superficie rentable, seguido de las tiendas
departamentales que participan con el 5.3% del piso de venta de dicha clase.

o De igual forma, en los centros de comunidad y el centro regional el supermercado contribuye con mas del 35%
de la superficie rentable de la clase.

o Los centros de conveniencia cuentan con la distribucion mas homogénea de las superficies, los bancos aportan
el 25% de la superficie, seguido de los establecimientos de fast food que contribuyen con el 20% vy los articulos
deportivos y gimnasios con el 15%.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Situacion del mercado

o El andlisis se conformd por una muestra de 19 espacios comerciales, los cuales registran un piso de
venta de 119,524 m2.
o Los Centros de Barrio cuentan con la mayor participacion, con cinco centros comerciales que ofertan una

superficie rentable de 36,794 m2, que representan el 31% de la superficie total. Existe un Centro
Regional que oferta una superficie rentable de 27,886 m2, mientras los dos Centros de Comunidad

aportan el 21% del piso de venta, con 24,888 m2, seguidos de los nueve Stand Alone que con 24,598 m2
contribuyen también con el 21%.
o De los centros comerciales que conforman la zona de influencia, Real Fuentes cuenta con la mayor

superficie rentable, de 27,886 m2, es decir, el 23% de la superficie total de la zona.; le siguen Plaza XC
con 13,673 m2, es decir, el 11% de la zona, y Plaza de Muca que cuenta con 11,215 m2, participando con

el 9% del total.
o Los espacios comerciales de la zona de influencia muestran un nivel de ocupacion promedio de 92%. Los
stand alone cuentan con los niveles de ocupacién mas altos, al promediar 99%, igual los centros de

comunidad con una ocupacion promedio de 91%, los centros de barrio registran un nivel de ocupacion
promedio del 84%, y finalmente, los centros de conveniencia cuentan con la ocupacion mas baja al

promediar 70%.

o En la zona de influencia re registré un precio de renta promedio de $26,558. Por su parte, el precio por
m2 promedio de renta en la zona asciende a $226.

o Los supermercados son el giro con mayor participacion dentro de la zona de influencia, con una
superficie rentable de 53,353 m2. En segundo lugar, los restaurantes cuentan con 8,196 m2 de superficie
rentable, seguidos de los articulos deportivos y gimnasios que ofertan 7,020 m2.
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Analisis de oficinas en la zona de influencia
primaria




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

L ocalizacion de oficinas en la zona de influencia
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Resumen de mercado en la zona de influencia primaria, por
clasificacion

Clasificacion A+ A B Total general
No de inmuebles 8 8 27 43
Area total rentable 169,923 m2 136,235 m2 118,805 m2 424,963 m2
Area disponible 8,879 m2 669 m2 1,845 m2 11,393 m2
Area minima rentable 14,042 m2 2,386 m2 278 m2 278 m2
Area promedio rentable 21,240 m2 17,029 m2 4,400 m2 9,883 m2
Area maxima rentable 30,111 m2 83,640 m2 12,002 m2 83,640 m2
Area minima de desplante 900 m2 456 m2 138 m2 138 m2
Area promedio de desplante 1,255 m2 955 m2 458 m2 699 m2
Area maxima de desplante 1,787 m2 2,400 m2 934 m2 2,400 m2
Ocupacién minima 67% 91% 89% 67%
Ocupacion promedio 93% 99% 99% 98%
Ocupacidon maxima 100% 100% 100% 100%
Precio minimo de renta $81,000 $16,000 $18,000 $16,000
Precio Promedio de renta $204,061 $89,200 $86,100 $118,835
Precio maximo de renta $307,740 $156,400 $191,100 $307,740
Precio m2 minimo  (renta) S276 S340 S274 S274
Precio m2 promedio (renta) S404 S353 S396 S391
Precio m2 maximo  (renta) S560 S400 S546 S560
Niveles de oficina minimo 12 5 2 2
Niveles de oficina promedio 18 17 10 13
Niveles de oficina maximo 23 50 21 50
Cajones promedio 710 637 141 339
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Participacion en la zona de influencia primaria, por clasificacion

Barticibacic i Particioacic , |

OO

o En la zona de influencia primaria se localizaron 43 inmuebles del giro de oficinas, en total ofertan una
superficie rentable de 424,963 m2.
o En cuanto a superficie, las oficinas de clase A+ registran la mayor contribucién con 169,923 m2 que

representan el 40% del total, esta area se distribuye en 8 inmuebles. Estas oficinas se distinguen por un
tiempo de construccidon menor a 10 afios, ademas de presentar altas especificaciones y tecnologias

avanzadas.

o Dentro de las oficinas de clase A se localizaron 8 inmuebles, es decir, el 18% del total de registros, estos
presentan una superficie rentable de 136,235 m2, que significan 32% de la superficie de la zona.

o Finalmente los inmuebles de clase B, presentan una superficie rentable de 118,805 m2,que significa el
28% del total, distribuida en 27 oficinas.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Superficie rentable por clasificacion
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A+ A
B m2 disponibles 8,879 m2 669 m2 1,845 m2 B m2 disponibles 8,879 m2 669 m2 1,845 m2
B m?2 ocupados 161,044 m2 135,566 m2 116,960 m2 B m2 ocupados 161,044 m2 135,566 m2 116,960 m2
# No de proyectos 8 8 27 # Ocupacién promedio 93% 99% 99%

o Las oficinas de clase A+ presentan la mayor superficie rentable, con un total de 169,923 m2, de la cual se
encuentran disponibles 8,879 m2 para su comercializacion, esta disponibilidad del 5% se explica por ser edificios

de reciente construccion.

O Las oficinas de clase A, presentan una superficie total rentable de 136,235 m2, de los cuales se encuentran
disponibles para su renta de 669 m2, que corresponde al 0.5% de la superficie total de dicha clase.

o Por su parte las oficinas de clase B ofertan 1,845 m2 disponibles a la renta, en total registran una superficie
rentable de 118,805 m2.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Superficie rentable por inmueble, por clasificacion
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Superficie total rentable

A+ A B
= Minimo 14,042 m2 2,386 m2 278 m2

= Promedio 21,240 m2 17,029 m2 4,400 m2
= Maximo 30,111 m2 83,640 m2 12,002 m2

o Eltotal de la muestra dentro de la zona primaria registra una superficie rentable promedio por inmueble de 9,882 m2.

o Las oficinas de clase A+ presentan las mayores superficies rentables con un promedio de 21,240 m2 por inmueble,
registrando un maximo de 30,111 m2, registrados en el Corporativo Alaska, mientras el minimo de 14,042 m2 se oferta en

la torre Insur.

o Los inmuebles de clase A presentan una superficie rentable promedio de 17,029 m2, con un maximo de 83,640 m2,
ofertados en las oficinas de la torre MBC.

o Finalmente, las oficinas de clase B registran las menores superficies con un promedio de 4,400 m2.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Niveles de ocupacion, por clasificacion
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o Elnivel de ocupacién promedio en las oficinas de la zona primaria asciende a 98%.

o Las oficinas de clase A+ presentan un nivel de ocupacién promedio de 93%, destacan las oficinas de Torre 700,
localizadas a una cuadra del proyecto, que cuentan con una ocupacion de 67%, debido a que se encuentran en
construccion, ademas de contar con oficinas a la venta.

o Por su parte, las oficinas de clase A, registran una ocupacién promedio de 99%, con un minimo de 91% en el
edificio de Torre 826; por su parte las oficinas de clase B también presentan un nivel de ocupacién promedio de
99%.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Superficie rentable vs. Ocupacion
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Precios por m2 de renta, por clasificacion
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o De las 43 oficinas analizadas, 11 cuentan con espacios disponibles a la renta, estas ofertan un precio por
m2 promedio de $390, es decir $22 USD.

o Las oficinas de clase A+ registran el mayor precio por m2 con un promedio de $404, mientras que el
maximo asciende a $560, ofertado en la torre de Torre 601, que cuenta con areas tipo de 528 m2.

o Por su parte las oficinas de clase A ofertan un precio por m2 promedio de $353, con un maximo de $400
ofertado en las oficinas corporativas del MBC, que cuenta con superficies tipo de 40m2.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Precios de renta, por clasificacion
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o Respecto al precio de renta, en la zona de influencia primaria se registra un precio promedio de $118,835.

o Enlas oficinas de clase A+ se oferta un precio de renta promedio de $204,061, mientras que el maximo,
de $307,740 se solicita para las oficinas de Torre 810, que cuenta con areas tipo de 1,115 m2.

o Por su parte, los inmuebles de clase A, registran un precio de renta promedio de $89,200, con un maximo
de $156,400, ofertado en las oficinas de Torre 826, que presentan una superficie de 460 m2.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Precio por m2 de acuerdo a superficie tipo
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o La superficie tipo promedio, ofertada por las oficinas de la zona es de 321 m2.

o Existe una correlacion positiva ente el precio de renta y las superficies tipo ofertadas, es decir, conforme las
superficies aumentan, el precio de venta también lo hace, asi, los proyectos con superficies mayores a 300 m2
presentan precios de renta mensual superiores a $100,000, principalmente son oficinas de clase A+

o Torre 601 registra el mayor precio de renta con $295,680, para un area tipo de 528 m2.

o Dentro de la zona de influencia primaria se registra un precio por m2 promedio de $391. En general los precios

por m2 se concentran en un rango de $270 a $400.

o En general, se observd que el precio por m2 responde a factores como la ubicacién de las oficinas, aumentando
si se localizan cercanos a otra via importante o a un sistema de transporte; los servicios y amenidades con que
cuenta, asi como sus acabados también juegan un papel relevante.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Niveles de ocupacion
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o Se observa una tendencia a que los inmuebles que ofrecen menores superficies tipo registren mayores
niveles de ocupacion, asi la torre de MBC que oferta superficies tipo de 60 m2 presenta una ocupacion
de 99.8%, mientras que las oficinas de Torre 810, que registran superficies tipo de 742 m2 cuentan con

una ocupacion de 77%.

o Respecto a los precios por m2 se observa que conforme estos aumentan, los niveles de ocupacion

tienden a incrementarse ligeramente, lo cual se explica por la ubicacion, asi como acabados y servicios
con que cuentan los inmuebles que presentan mayores precios por m2. Esto es mas evidente en oficinas
de clase A.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Superficies de desplante, por clasificacion
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= Minimo 900 m2 456 m2 138 m2

= Promedio 1,255 m2 955 m2 458 m2

= Maximo 1,787 m2 2,400 m2 934 m2

o La superficie de desplante promedio en las oficinas de la zona de influencia es de 698 m2.

Promedio:
698 m2

o Los inmuebles de clase A presentan las superficies de desplante mas elevadas con un promedio de 955 m2,
registrando un maximo de 2,400 m2 en el corporativo del MBC.

o Por su parte los inmuebles clase A+ presentan una superficie de desplante promedio de 1,255 m2, mientras la
superficie maxima asciende a 1,787 m2 registrada en el Corporativo Alaska localizada en Torre 859.

o Los inmuebles de clasificacién B presentan las menores superficies de desplante con un promedio de 458 m2.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Caracteristicas principales, por clasificacion
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Los cajones de estacionamiento se encuentran en funcion a la superficie rentable ofertada por las
oficinas, por reglamento la mayoria de los inmuebles de la zona presentan un cajon de estacionamiento
por cada 30 m2 rentables.

Las oficias de clase A+ ofertan en promedio 710 cajones por inmueble, el numero maximo es de 1,004
cajones ofertados en el Corporativo Alaska.

En las oficinas de clasificacion A, se oferta un promedio de 637 espacios para autos, con un maximo de
3,346, presentes en el MBC, complejo mixto que ademas de oficinas cuenta con comercio y servicios.;
mientras que en la oficinas de clase B el promedio se ubica en 141.

Respecto a los niveles de construccion destinados a oficinas, los inmuebles clase A+ presentan en
promedio 17 niveles, seguidas de las oficinas clase A con un promedio de 13 niveles, y las de clase B
presentan 9 niveles de construccion en promedio.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Servicios ofertados por clasificacion

Servicios Y amenidadesI por clasificacion
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o Las principales caracteristicas que ofrecen las oficinas de la zona primaria son las instalaciones de
servicios, la red telefénica y servicios en médulos independientes.

o Las oficinas de clase A+ se distinguen por ofertar mayor numero de servicios y amenidades entre los que

destacan el acceso controlado, vigilancia, circuito cerrado, aire acondicionado, sistema contra incendios,
planta de emergencia y helipuerto.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado
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Analisis del mercado de hoteles




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Introducciéon

o El objetivo de este capitulo es determinar la situacion actual del mercado de alojamiento en
hoteles, con la finalidad de percibir las tendencias en este tipo de mercado en la zona de
influencia determinada.

o Para el analisis de este giro se consideraron 46 hoteles entre las categorias de 3, 4, 5
estrellas y gran turismo.

o Para la realizacién del analisis se tomaron en cuenta elementos tales como numero de
habitaciones, porcentaje de ocupacion, tarifas en habitaciones sencillas y dobles, asi como
las amenidades y servicios que ofrecen, ademas de la participacion que presentan cada
uno de los hoteles en el mercado.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Localizacion de hoteles, por clasificacion
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Resumen de mercado
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3 estrellas

4 estrellas

5 estrellas

Categoria

No de hoteles 12 14 18 2 46
Total de habitaciones 897 1,690 2,461 429 5,477
Minimo de habitaciones 34 10 3 189 3
Promedio de habitaciones 75 121 137 215 119
Maximo de habitaciones 138 434 755 240 755
Minimo de tarifa hab. Sencilla $370 $952 $1,250 $9,418 $370
Promedio de tarifa hab. Sencilla $628 $1,809 S3,225 $9,867 $2,405
Maximo de tarifa hab. Sencilla S900 $3,350 $6,235 $10,315 $10,315
Minimo de tarifa hab. Doble S380 $1,053 $1,250 $9,418 S380
Promedio de tarifa hab. Doble S812 $1,941 $3,512 $9,867 $2,606
Maximo de tarifa hab. Doble $1,100 $3,350 $6,296 $10,315 $10,315
Minimo de tarifa hab. Suite S530 $1,551 $2,601 $12,288 S530
Promedio de tarifa hab. Suite $1,015 $2,097 S5,100 $12,288 $3,678
Maximo de tarifa hab. Suite $1,400 S2,637 $8,485 $12,288 $12,288
Ocupacion minima 55% 55% 50% 78% 50%
Ocupacion promedio 62% 66% 67% 79% 66%
Ocupacidon maxima 80% 75% 86% 80% 86%
Amenidades y servicios prom. 11 13 15 19 13
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Numero de llaves
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o Dentro de la zona de influencia encontramos 46 hoteles de las categorias 3, 4, 5 estrellas y gran turismo.

o El 26% de los hoteles son 3 estrellas, el 30% de los hoteles de la muestra son de la categoria 4 estrellas,
el 39% son 5 estrellas y el 4% son Gran Turismo.

o El total de llaves en la zona de influencia es de 5,477; de las cuales 897 se encuentran en los hoteles 3
estrellas, 1,690 estan en los hoteles 4 estrellas, 2,461 se encuentran en los hoteles 5 estrellas y 429 en

los hoteles Gran Turismo.

o La colonia del predio cuenta con 1,548 llaves de hotel, dentro de la zona de influencia es la segunda con
mayor numero de llaves.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado
Numero de llaves

Numero de llaves

800
700
600
500
400
300
200
100

(0]

Llaves

3 estrellas

4 estrellas

— Minimo

34

10

— Promedio 75

121

— Maximo

138

434

o El minimo de llaves en los hoteles 3 estrellas es de 34, presentan un promedio de 75 y un maximo de 138
llaves.

o Los hoteles 4 estrellas cuentan con un minimo de 10 llaves, un promedio de 121 y un maximo de 434
llaves.

o Los hoteles 5 estrellas cuentan con los hoteles de mayores dimensiones, presentan un minimo de 3
llaves, un promedio de 137 y un maximo de 755 llaves.

o Los hoteles Gran Turismo cuentan con 189 llaves como minimo, 215 promedio y 240 llaves como
maximo.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Tarifas
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o Los hoteles 3 estrellas presentan la menor tarifa de la muestra, ya que se encuentran entre $370 a $900

con un promedio de $628 la noche en habitacion sencilla.

o Los hoteles 4 estrellas presentan tarifas desde $952 a $3,350, con un promedio de $1,809 por noche.

o Los hoteles 5 se encuentran entre $1,250 a $6,235, con una tarifa promedio en esta categoria es de
$3,225 por noche.

o Los hoteles Gran Turismo presentan precios desde $9,418 a $10, 315, con un promedio de $9,867 por

noche.

o Ladonde se encuentra el predio cuenta con precios desde $370 a $5,812. Mientras que el promedio de la
zona es de $1,951 por habitacion sencilla.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Tarifas
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o Observando las habitaciones dobles, los hoteles 3 estrellas presentan tarifas desde $380 a $1,100 por
noche, con un promedio de $812.

o Los hoteles 4 estrellas cuentan con una tarifa minima de $1,053 y una maxima de $3,350 por habitacién
doble. La tarifa promedio es de $1,941.
o Los hoteles 5 estrellas cuentan con un rango de precios entre $1,250 a $6,296; con un promedio de

$3,512 la habitacion doble.

o Los hoteles Gran Turismo presentan precios entre $9,418 a $10,315.
o La colonia donde se encuentra el predio presenta precios en habitacion sencilla desde $380 a $6,296.

Con un precio promedio de $2,200 por noche.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado
Niveles de ocupacion

Niveles de ocupacion vs tarifa habitacion sencilla
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o El precio de la habitacion no es un factor determinante para la ocupacion de los hoteles, es
decir el mercado en la zona de influencia analizada no es sensible al precio.

o En general los factores que influyen en este mercado es la ubicacion y la marca del hotel.

SORNSL\J(LTEOCRiﬁoEr; Periférico Sur, Num. 4249 Piso 1, Col. Jardines en la Montaia, Tlalpan. C.P. 14210, México, D.F. -
ortec INMOBILIARIOS Tel. +52 (55) 5063 — 8800 - www.softec.com.mx




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Niveles de Ocupacion
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o Las mayores ocupaciones promedio las encontramos en los hoteles Gran Turismo, las cuales en
promedio se encuentran en 79%.

o Los hoteles 5 estrellas presentan una ocupacion promedio de 67%. Mientras que los hoteles 4 estrellas
cuentan con una ocupacion promedio de 66%.

o La colonia Jardines del Pedregal presenta una de las mayores ocupaciones con 86%. Cuenta con un
minimo de 50% y un maximo de 64%.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Numero de llaves vs. Ocupacion
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Amenidades
Amenidades y servicios
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o Gran parte de los hoteles que cuentan con un numero superior de amenidades y servicios presentan
mayores ocupaciones.

o Mientras que los hoteles que presentan un numero bajo de amenidades y servicios tienden a presentar
una ocupacion mas baja.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Conclusiones

o Dentro de la muestra encontramos 46 hoteles en la zona de influencia, los cuales se dividen en 26%
hoteles 3 estrellas, 30% hoteles 4 estrellas, 39% hoteles 5 estrellas y 4% hoteles Gran Turismo.

o Se encontraron 5,477 llaves de hotel, la mayor proporcion de estas se encontraba en los hoteles 5
estrellas.
o Se observo que estos dos factores son las principales variables de decisidon de los huéspedes.

o Otro de los factores son las amenidades y servicios, ya que no importa la tarifa por noche en los hoteles,
aun con mayores tarifas presentan mayores ocupaciones.

o En los proximos anos se espera la entrada de nuevos hoteles como el proyecto de un hotel Business
Class. Asi como el proyecto que contara con un hotel de la marca Krystal Grand.
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Perspectivas y proyecciones de demanda




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Proyeccion del crecimiento de vivienda

o Después de analizar los crecimientos demograficos de la zona, observamos una tendencia
creciente en la adquisicion y construccion de vivienda.

o Se realizé un escenario del crecimiento del parque habitacional habitado para 2030.

o Se consideraron variables de forma de adquisicion, la cual engloba vivienda nueva
terminada y vivienda hecha por desarrollador.

o Los crecimientos se toman quinquenalmente con tasas diferenciadas, considerando las
tasas de crecimiento que se han dado en la zona.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Proyeccion del crecimiento de vivienda
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o De acuerdo al crecimiento de la zona, se ha proyectado el crecimiento de
vivienda en la zona.

o Se han tomado tasas de crecimiento diferenciadas para cada quinquenio, las
cuales fluctuan entre 3.1% a 3.6% anual.

o La vivienda nueva terminada pasara de representar el 64% a 71% en la zona bajo
analisis.

o La vivienda pasara de 2,379 unidades en 2017 a 4,185 unidades en 2030.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Proyeccion del crecimiento de vivienda nueva terminada
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o El segmento economico perdera participacion en la zona, siendo el producto
Medio el que se posicione con las mayores ventas.

o El segmento Econdmico pasara de tener una participacion de 49% a 40% en

2030, el segmento Medio aumentara su participacion de 39% a 44%. El segmento
Residencial pasara de 8% a 10%, mientras que el segmento RP pasara de 4.4%

a 5.5%.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Calculo de la derrama econdmica en la zona de influencia

o La actividad comercial meta, es aquella que se desarrolla en centros comerciales o plazas
comerciales, es decir, comercio y/o servicios formales.

o Para estimar los m2 de comercio potenciales en la Zona de Influencia para el predio
ubicado en Carr. Picacho Ajusco partimos que la actividad comercial representa por un lado
gastos para el consumidor y por el otro, ingresos para el comerciante.

o El modelo de SOFTEC para esta estimacion se realiza por el lado de la demanda
(consumidores), para después traducirlo al lado de la oferta. Se utilizaron datos arrojados
por la Encuesta de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH) de INEGI.

o El gasto en comercio y servicios de la Zona de Influencia es realizado principalmente por las
familias que ahi residen, asi como la poblacion flotante que trabaja o realiza algun tipo de
actividad en la zona. En la ENIGH se describen los ingresos y los gastos en deciles de las
familias mexicanas. Para nuestro fin, tomamos el gasto de los hogares mensual y sacamos
la participacion de los diferentes rubros sobre el total del gasto. De acuerdo a los intervalos

que determinan los segmentos socioeconomicos de la poblacion segun su ingreso en
salarios minimos, se asignan los deciles correspondientes a estos intervalos.

o La suma total del gasto en comercio y servicios en centros comerciales formales de las
familias en la Zona de Influencia arrojan los ingresos del comerciante, este paga
generalmente un 10% de su ingreso por concepto de renta, esta renta junto con el precio
por m2 vigente de la oferta de espacios comerciales determina la demanda potencial de
espacios comerciales en m2.

C" PROYECTOS

s ft Bl CONSULTORIA EN Periférico Sur, Num. 4249 Piso 1, Col. Jardines en la Montaia, Tlalpan. C.P. 14210, México, D.F. m
orte INMOBILIARIOS Tel. +52 (55) 5063 — 8800 - www.softec.com.mx




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Calculo de la derrama econdmica en la zona de influencia
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mantenimiento, accesorios y fiestas, hospedaje y alojamiento
servicios para vehiculos
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o El destino de los gastos de un hogar en bienes de consumo duradero y no duradero, asi como gastos en
servicios, estan determinados en la Encuesta de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH) realizada
por el INEGI.

o La grafica muestra la composicion de cada uno de los rubros de gasto de los hogares de acuerdo a la
clasificacion de INEGI.

Fuente: Softec con datos de INEGI (Instltuto Nacional de Estadistica y Geog ?
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Calculo de la derrama econdmica en la zona de influencia

alimentos, bebidas y tabaco 22.0% 22.0% 29.4% 34.9% 41.2% 47.7%
vestido y calzado 5.6% 5.6% 6.1% 5.7% 5.2% 4.7%
vivienda y servicios de conservacion, energia

P . 7.8% 7.8% 8.0% 9.5% 11.1% 11.5%
eléctrica y combustibles
articulos y servicios para la limpieza, cuidados
de la casa, enseres domésticos y muebles, 7.7% 7.7% 5.7% 5.4% 5.5% 6.2%
cristaleria, utensilios domésticos y blancos
cuidados de la salud 3.6% 3.6% 2.5% 2.4% 21% 2.7%
transporte; adquisicion, mantenimiento,
accesorios y servicios para vehiculos; 19.8% 19.8% 21.7% 19.5% 15.9% 12.4%

comunicaciones

servicios de educacion, articulos educativos,
articulos de esparcimiento y otros gastos de 19.3% 19.3% 15.0% 12.2% 9.5% 6.2%
esparcimiento

cuidados personales, accesorios

y efectos personales y otros 9.0% 9.0% 8.4% 7.9% 7.7% 7.2%
gastos diversos
transferencias de gasto 5.3% 5.3% 3.2% 2.6% 1.8% 1.4%

o El hogar promedio mexicano destina la mayor proporcion de sus gastos a la adquisicion de mercancia en
general que incluye rubros tales como: Alimentos y bebidas, productos para el cuidado del hogar,
productos para el cuidado personal y vestido principalmente, lo que representa un poco mas del 50% del

gasto que realizan las familias.

o Existen otros conceptos representativos como los son: Mobiliario y Aparatos del Hogar asi como

medicinas, automoviles y refacciones, los cuales representan un poco mas del 20% del gasto generado
por los hogares.

Fuente: Softec con datos de INEGI (Instituto Nacional de Estadistica y Ge,ografia? i o
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Calculo de la derrama econdmica en la zona de influencia

o Una vez estimada la poblacion total que hara uso de centros y plazas comerciales en la
zona de influencia, asi como su nivel socioecondémico, se determina la masa critica de gasto
total que tiene la zona de influencia analizada.

o A esta masa critica de gasto total se le asigna una participacion de mercado, de acuerdo al
perfil de la plaza y tamafno de esta. Esto nos indicara el grado de atraccion o penetracion
que tendra la nueva plaza comercial sobre la zona de influencia.

o Se mediran los m2 rentables potenciales para la zona de influencia actualmente. Se
realizara una proyeccion para los m2 de area rentable potencial en los anos 2025 y 2030,
con ello se observara si la zona cuenta con potencial para una plaza comercial.

C" PROYECTOS
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Calculo de la derrama econdmica en la zona de influencia 2017

Zona de Influencia Viviendas A/B C+ C E
32| 5923 29818 22,422 19,53 2354
Total Familias 78,469 392 3,923 29,818 22,442 - 2,354
10 e O
A/B D+ E
Familias $78,065 $30,557 $11,522 $4,624 $2,606 $1,108
Poblacion Flotante $2,101 $899 $353 $143 $84 $36

asto Total por Zona de Influenc Monto A/B C+ C E
Zona Primaria Familias $651,358,325 $30,628,158| $119,886,236 $343 549,174 $103 773,447 $50 913,593 $2,607,717

Total $651,358,325 $30,628,158 I R L RK:1:[ W15 CRERRTCRYZY  $103,773,447 $2,607,717

A/B D+ E
Zona Primaria Familias 100% $30,628,158 $119,886,236 $343,549,174 $103,773,447 $50,913,593 $2,607,717
$30,628,158 $119,886 6 $34 49 4 $103,773,447 $2,607,717

Ventas Total
Venta Estimada Mensual en CC $597,837,015

o La zona de influencia presenta un crecimiento dinamico dentro de la zona de
influencia, en esta area de la ciudad la vivienda Media ha cobrado relevancia,

requiriendo bienes y servicios.

o Actualmente con los niveles socioeconémicos de la zona, existe una masa critica
de gasto de $597,837,015.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Calculo de la derrama econdmica en la zona de influencia 2017

M2 rentables Anclas A/B D+
Zona Primaria Familias 157,227 m2 28,439 m2 79,344 m2 38,840 m2 10,604 m2

M2 rentables Locales A/B D+ E
Zona Primaria Familias 64,410 m2 11,650 m2 32,504 m2 15,911 m2 4,344 m2

M2 totales de la plaza comercial A/B D+
221,637 m2 40,090 m2 111,848 m2 54,751 m2 14,948 m2

o Con la participacion del 100% de las familias en la zona de influencia, se
estimaron los m2 potenciales de la zona de influencia.

o Se estima que la zona puede contar con 221,637m2 de area comercial.
o Sin embargo ya se encuentran ocupados 76,509m?2.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Calculo de la derrama econdmica en la zona de influencia 2025

Zona de Influencia Viviendas D+ E

Zona Primaria Familias 101,887 , , 29,140 25,370 3,057

Total Familias 101,887 , ) 29,140 3,057

<10 e O

A/B D+ E
Familias $78,065 $30,557 $11,522 $4,624 $2,606 $1,108
Poblacion Flotante $2,101 $899 $353 $143 $84 $36

asto Total por Zona de Influenc Monto A/B C+ C D+ E
$39,769,128 $134,744,618 $3,385,990
Total $845,756,128 $39,769,128 I LN W] LY ERIRYsd  $134,744,618 $3,385,990

A/B D+ E
Zona Primaria Familias 100% $39,769,128| $155,666,266 $446,081,377| $134,744,618 $66,108,748 $3,385,990

M $39,769,128 LN $446,08 $134,744,618 $3,385,990

Ventas Total
Venta Estimada Mensual en CC $776,261,390

o Considerando el crecimiento de familias en la zona de influencia, observamos el
iIncremento de la masa critica de gasto que se gasta en la zona.

o Se estima que en 2025 la masa critica de gasto ascienda a $776,261,390.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Calculo de la derrama econdmica en la zona de influencia 2025

M2 rentables Anclas A/B D+
Zona Primaria Familias 197,594 m2 10,123 m2 39,624 m2 113,548 m2 34,299 m2

M2 rentables Locales A/B D+ E
Zona Primaria Familias 83,171 m2 4,261 m2 16,679 m2 47,794 m2 14,437 m2

M2 totales de la plaza comercial A/B D+
280,765 m2 14,384 m2 56,303 m2 161,342 m2 48,736 m2

o Los incrementos de las familias nos indican un crecimiento en los m2 rentables
gue requiere la zona.

o Para 2025 |la zona requerira 280,765m2 de area rentable, dentro de centros
comerciales.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Calculo de la derrama econdmica en la zona de influencia 2030

Zona de Influencia Viviendas D+ E

Zona Primaria Familias 121,420 34,726 30,234 3,643

Total Familias 121,420 34,726 3,643

A/B D+ E
Familias $78,065 $30,557 $11,522 $4,624 $2,606 $1,108
Poblacion Flotante $2,101 $899 $353 $143 $84 $36

asto Total por Zona de Influenc Monto A/B C+ C D+ E
Zona Primaria Familias $1,007,894,405 $47,393,191 $185,508,746 $531,598,778| $160,576,249 $78,782,328 $4,035,112
Total $1,007,894,405 $47,393,191 $185,508,746 CERaLgs) $160,576,249 $4,035,112

A/B D+ E
Zona Primaria Familias 100% $47,393,191 $185,508,746 $531,598,778( $160,576,249 $78,782,328 $4,035,112

$47,393,191 $185,508,746 5 08,778 $160,576,249 $4,035,112

Ventas Total
Venta Estimada Mensual en CC $925,076,965

o En el ultimo escenario se calculo la masa critica de gasto para 2030, en este ano
el incremento estimado de familias hacen que la derrama en centros comerciales

sea de $925,076,965
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Calculo de la derrama econdmica en la zona de influencia 2030

M2 rentables Anclas A/B
Zona Primaria Familias 235,474 m2 12,064 m2 47,220 m2 135,316 m2 40 874 m2

M2 rentables Locales A/B E
Zona Primaria Familias 99,115 m2 5,078 m2 19,876 m2 56,957 m2 17 205 m2

M2 totales de la plaza comercial A/B
334,590 m2 17,142 m2 67,096 m2 192,273 m2 58 079 m2

o Para el 2030 contando con una participacion del 100%, se estima que la zona de
influencia cuente con una capacidad de 334,590m2.

o Del total de m2 en la zona, se destinaran 235,474m2 para anclas, mientras que
99,115m2 seran destinados para locales comerciales.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Evolucion de unidades econdmicas, por sector
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Esparcimiento Hoteles y restaurantes B Otros servicios Esparcimiento Hoteles y restaurantes ¥ Otros servicios

B Activi
B Actividades gubernamentales Actividades gubernamentales

o De 2015 a 2017 la zona de influencia registré un crecimiento de 3.8% en su actividad econdmica, pasando de
12,469 unidades en 2015 a 13,447 en 2017.

o Dentro de la zona el mayor crecimiento lo registro las actividades secundarias con 23%, esto se explica por un
auge en el segmento de la construccion. Los servicios financieros se incrementaron 10.2%, seguidos de

servicios de apoyo a los negocios con 6.3%.

o Respecto a la participacion, se observa que el comercio presenta el mayor aporte de unidades economicas con
26%, mientras los hoteles y restaurantes contribuyen con el 16%, los servicios de salud con el 15% vy los
servicios profesionales participan con un 13% a la actividad de la zona.
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Evolucion del personal ocupado, por sector
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o Por su parte, el personal ocupado dentro de la zona, es decir, la poblacion flotante, registréo un incremento de
3.1%, alcanzando 171,460 personas empleadas en las diferentes actividades econdmicas de la zona.

o Por sector econdmico, los servicios financieros incrementaron 53% su personal empleado, en los corporativos el
crecimiento fue de 35%, mientras las empresas de transportes y almacenamiento ampliaron su personal un 26%.

o Actualmente, el comercio es la actividad con mayor numero de empleados, al registrar 27,083 personas, que

representan el 16%, le siguen los hoteles y restaurantes que contribuyen con el 15% y los servicios de apoyo a
los negocios y servicios profesionales, que portan 13% cada uno.
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Distribucion de actividades de servicios y oficinas, por dimension
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Las graficas superiores muestran la distribucion de actividades econdmicas que representan servicios y oficinas en los afios 2015 y
2017. En este periodo se registrdé un crecimiento de 4%, pasando de 8,682 unidades a 9,348 en 2017; cabe destacar que el 63% de

estos establecimientos cuentan con menos de 5 empleados, seguidos del 16% que emplea entre 6 y 10 personas.

Los servicios financieros, que en su mayorias cuentan con menos de 5 empelados registraron un crecimiento de 10%, mientras los
servicios de apoyo a los negocios crecieron 6%, los servicios profesionales y de salud se incrementaron un 4% respectivamente.

Estos datos indican que en la zona dominan los servicios financieros, profesionales y de apoyo a los negocios, asi como servicios de

salud (principalmente consultorios), éstos cuentan con menos de 10 empleados por lo que ocupan pequefios despachos.
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Evaluacion del predio




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Entorno y colindancias

o El predio bajo estudio se encuentra
ubicado en la esquina de carretera

Picacho Ajusco y Periférico Sur.

o Presenta una dimension de
126,106m2. El predio colinda al norte

con terrenos de reserva, al poniente
con fraccionamientos habitacionales.

o El perfil de la zona es principalmente
de familias de los segmentos Medios,

en los cuales radican hogares de nivel
socioeconomico C y D+.

o El predio se encuentra en un area

donde la mancha urbana esta en
crecimiento, en la cual existen predios

vacios.
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Accesos Y vialidades

o El acceso al predio se puede dar por
dos vialidades, las cuales cuentan con

la mayor relevancia la zona.

o Estas dos vialidades son vialidades a
nivel ciudad y nivel regional, ya que

llevan a una zona de crecimiento
acelerado.

o La Carr. Picacho Ajusco, conecta con
colonias como Héroes de Padierna,

entre otras, las cuales han sido polos
de desarrollo en los ultimos anos.

o La cercania y conectividad con la

zona de oficinas hacen que esta zona
sea deseable para habitar. En el

futuro esta vialidad puede sufrir

saturacion, con los ritmos de
crecimiento que tiene la zona.
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Evaluacion de cercania con corredores inmobiliarios

o Lazona sur de la ciudad, en la
carretera Picacho Ajusco, ha

presentado un incremento
considerable en la vivienda.

o Este corredor comenzo a crecer con
vivienda del segmento Econémico,

reconvirtiéndose en los ultimos anos a
vivienda del segmento Medio.

o En algunas zonas cercanas la

vivienda del segmento Residencial
comienza a tener relevancia, inclusive

proyectos actualmente presentan
precios superiores a $2 millones.

o Los corredores de oficinas se
encuentran a 1 km del predio.
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Calificacion del predio

Ubicacion El predio dentro de la zona inmediata se encuentra en una ubicacion excelente,
ya que presenta dos frentes a avenidas importantes.

Se encuentra en un lugar donde los segmentos Residenciales comienzan a
tener presencia.

Existe un area de oportunidad para centros comerciales, ya que la llegada de
familias ha incrementado la demanda de bienes y servicios.

Contexto La zona ha incrementado el numero de familias de nivel socioeconémico Medio
en la zona.

Los NSE C y D+ se han incrementado, debido a la conectividad que existe con
la ciudad y los centros de trabajo.

Sin embargo la zona se encuentra en crecimiento y en incremento de precios,
por lo cual la mayor participacion sigue siendo en vivienda Media.

Las plazas y centros comerciales han incrementado el piso de venta, los precios
por m2 de los centros comerciales se encuentran subiendo, sin embargo las
familias que habitan la zona no cuentan con una derrama econdmica alta.

Vialidades Una de las principales fortalezas de la zona con el predio son las vialidades que
cruzan a este.

Las dos vialidades en las que se encuentra el predio, representan las entradas
al Ajusco.
La conectividad de estas vias hacen que el acceso sea facil al predio.

Excelente ' Con potencial . Area de oportunidad'
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Calificacion del predio

Aspecto Calificacion Comentario
Ubicacion vs El predio se encuentra en uno de los ejes principales de crecimiento del
ejes de segmento Medio y Econdmico de la ciudad.

crecimiento Los desarrollos de vivienda de estos segmentos se han consolidado,
requiriendo zonas comerciales y de servicios. Estas zonas se encuentran en
desarrollo, por lo cual es también un area de oportunidad para el predio bajo

estudio.

Accesos Los principales accesos al predio son por el Periférico Sur, la cual cuenta con
lateral con dos carriles, lo cual hace una desaceleracion de autos, para entrar

al predio.
Por otro lado la carretera Picacho Ajusco en la parte que comienza el predio,
también cuenta con carril de desaceleracidon, ventaja en el giro comercial y de

vivienda.
Competencia Existe una importante competencia en vivienda, sin embargo como
comercial observamos los inventarios aun son altos en ese giro inmobiliario.

Los meses en inventario que observamos, para que se agotaran los
proyectos, son en promedio de 66 meses, lo cual nos indica que a pesar del
crecimiento de la zona, la velocidad de ventas no logra generar una dinamica
favorable.

En el giro comercial, las plazas comerciales cercanas presentan ocupaciones

altas.
Excelente ' Con potencial . Area de oportunidad'
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Analisis FODA

Factores internos/controlables Factores externos/no controlables

Fortalezas Oportunidades
o Dimension del predio, el cual cuenta con o Lazona sur de la ciudad es una de las que
una superficie de 126,106m2. Con lo cual se cuentan con el mayor crecimiento vivienda.
puede realizar un proyecto mixto. o Los crecimientos de poblacién y vivienda
o El predio cuenta con un uso de suelo mixto, requieren zonas comerciales y de servicios.

con lo cual se puede construir comercio,
servicios y vivienda.

o La ubicacion frente a las dos vialidades
principales de la zona, hacen que este

o El predio es un poligono regular, parecido a predio cuente con una facil accesibilidad.
un trapecio. No cuenta con pendientes, por

Debilidades Amenazas
o Las vistas a sus alrededores estan o El mercado de vivienda es principalmente
conformadas, principalmente por predios del segmento Medio y Economico. Los
baldios y viviendas del segmento Medio. cuales aun cuentan con un numero

: considerable de unidades en inventario.
o Plan de desarrollo, el predio es una zona

inundable o Las familias que habitan la zona son de
niveles socioecondmicos C y D+, por lo cual

los m2 justificables, en 2017, para la zona
de influencia son de 216,231m2.

C" PROYECTOS
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Potencial de desarrollo

La zona de influencia ha tenido crecimientos importantes en poblacion y vivienda, la
zona norponiente y norte-poniente. La cercania con los corredores de oficinas, asi como
algunos parques industriales, hacen que esta zona sea de alta deseabilidad.

El predio se localiza en una concentracidon importante de familias C y D+, gran
parte de estas familias son jovenes. Las familias nuevas en la zona son pequenias,
teniendo pocos hijos o sin hijos.

El mercado de vivienda presenta un incremento de precios principalmente en la
zona cercana al predio. Sin embargo el inventario general de vivienda en la zona
presenta una tasa por arriba del 50%

La zonas comerciales se empiezan a consolidar en la zona. Las ocupaciones son
altas en plazas comerciales con un area superior a 3,000m2

‘ Softec realizara 2 escenarios con los dos giros con mayor potencial en la zona.

(PDCF){NSL\J(L'II;OCRI_]_ACI)EEI Periférico Sur, Num. 4249 Piso 1, Col. Jardines en la Montaia, Tlalpan. C.P. 14210, México, D.F.
orte INMOBILIARIOS Tel. +52 (55) 5063 — 8800 - www.softec.com.mx




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Potencial de desarrollo

_______Gio_____| ___Viabilidad

Existe un crecimiento acelerado de
vivienda en la zona, los segmentos

Medios y Residenciales comienzan a
tener presencia y ganan mercado

Vivienda

El crecimiento de familias ha generado
un incremento en la masa critica de

gasto. Han incursionado nuevas plazas
comerciales, las cuales han tenido

buen desempeno.

Comercio

Existen tasas de desocupacién altas en
la zona, los precios por m2 no se han

incrementado en los utimos anos,
mientras que existe disponibilidad para

los proximos 6 afos.

Oficinas

El segmento hotelero ha contado con
un incremento en numero de llaves, la

ocupacion ha tenido una contraccion,
con tasas similares al incremento de

llaves. Esto nos indica una sobreoferta
en la zona.

Hotelero
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Introducciéon

o A continuacion se realizaran 2 escenarios, con ellos mediremos el desempefio inmobiliario
del predio bajo estudio.

o Escenario 1
o Se evaluara el predio con la construccion de vivienda en su totalidad.

o Escenario 2

o Se evaluara el predio con un proyecto mixto, tomando el maximo potencial de comercio que se pueda
en la zona. Combinando este giro con vivienda vertical.

o De acuerdo con el uso de suelo el predio cuenta con con un CUS maximo de 2.8 y un COS
de 80%.
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Escenario 1

Proyecto

Prototipo 1
Prototipo 2
Prototipo 3

< Numero de Unidades Unidades por . .
Area Precio Precio por m2
torres proyectadas torre
Vertical 70m2 2,100 35 $1,365,000 $19,500
Vertical 100m2 60 1,080 18 $1,800,000 $18,000
Vertical 120m2 360 6 $2,040,000 $17,000

$1,566,356

$18,788

o En el escenario 1 se recomienda desarrollar el 100% del terreno en vivienda vertical, por lo cual el
CUS es de 2.4 teniendo un area construible de 302,654m2.

o Con esta restriccion se generaron torres de departamentos, los cuales entrarian como producto

nuevo en la zona.

o Deberan ser novedosas para que cuenten con la demanda suficiente, ya que los precios estaran
fuera de los parametros actuales de vivienda horizontal.

o Se recomiendan 3 prototipos:
El primero de 70m2 con precios de $19,500 por m2

El segundo de 100m2 con precio de $18,000 por m2
El tercero de 120m2 con precios de $17,000 por m2.

CONSULTORIA EN
PROYECTOS
INMOBILIARIOS
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Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Escenario 1

Proyecto

Prototipo 1 Vertical

Area

Exito Meses en Valor del

Recamaras Cajones Absorcidn .
comercial venta proyecto

Prototipo 2 Vertical

Prototipo 3 Vertical

70m?2 2 $2,866,500,000

100m?2 3 2.5 2 2.7 4.50% 22.2 $1,944,000,000

120m2 3 + estudio 3 2 $734,400,000
55,514,900,000

o El prototipo de 70m2 tendra 2 recamaras, presentara 2 bafnos y 1 cajon de

estacionamiento.

o El prototipo de 100m2 contara con 3 recamaras, 2.5 banos y 2 cajones de
estacionamiento.

o El prototipo 3 tendra 3 recamaras y estudio, 3 banos y 2 cajones de
estacionamiento.

o Se estima una absorcion de 2.7 unidades mensuales, con un éxito comercial de

4.5%
. 0.
M CONSULTORIA EN
softe PROYECTOS
INMOBILIARIOS

Periférico Sur, Niam. 4249 Piso 1, Col. Jardines en la Montafa, Tlalpan. C.P. 14210, México, D.F. m

Tel. +52 (55) 5063 — 8800 - www.softec.com.mx




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Escenario 1

o Acabados

El proyecto debera de contar con los
acabados de un segmento Medio.

Se recomienda entregar con cocina
integral, barra con recubrimiento en
granito.

Los banos se deberan entregar
completos, con excepcion de los
canceles.

El piso se recomienda de loseta
ceramica.

Los closets en madera sencilla.
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Escenario 1

o Las amenidades deberan ser un diferenciador

en el mercado, ya que se compite con
Elevador (4 L7 .
proyectos de vivienda horizontal, los cuales
Alberca ® cuentan con una buena cantidad de
amenidades.
Gym al aire libre v
R , : o Se recomiendan amenidades funcionales, las
oof Garden comun Opcional , .
cuales solventarar_1 las nece3|dade§ d_e las
Area comercial x personas que habitan este condominio. Estas
Caon CuE no deberan de contar con altos costos de
mantenimiento.
Spa x )
o Dentro de las amenidades se encuentra:
Business Center b 4
Elevador
Zonas verdes v Gimnasio al aire libre o techado
Juegos Infantiles v Roof garden comun
Salén de Usos Multiples v Amplias zonas verdes
Pista de Jogging v Caseta de vigilancia
. Zonas verdes
Bodegas Opcional
Juegos infantiles
Asadores/zona comun (%4 i o
Salén de usos multiples
Cajones para visitas v Pista de Jogging
Areas deportivas v Zonas comunes (Palapas)
Ludoteca Opcional Areas deportivas
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Escenario 1

o Incremento en precios

El incremento generalizado en la zona nos indica que el proyecto puede tener hasta 3% arriba de
inflacion.
Es decir se pueden llegar a incrementos de 5% a 7% anual.

o Comercializacion

o El encontrarse en una de las vialidades principales de la zona favorecera la publicidad, la cual debera
estar en un lugar visible frente a la avenida.

o Las lonas deberan mostrar el anteproyecto de los departamentos, haciendo hincapié en el concepto y
el estilo de vida que tiene el habitar el proyecto, independientemente de la zona.

o Debera contar con pagina web, la cual debera ser interactiva, mostrando el proyecto integral,
ensefando las torres y las amenidades con las que contara.

o La personalizacion del producto sera una estrategia de ventas, un ejemplo de ello son los paquetes
de acabados.

o Se recomienda realizar open house o reuniones de clientes potenciales, en las cuales al juntarse
cierto numero de ventas se podra realizar un 5% de descuento a todos los que compraron en ese
momento.
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Escenario 2

< Nuamero de Unidades Unidades por . .
Proyecto Area Precio Precio por m2
torres proyectadas torre
Prototipo 1 Vertical 65m2 1,890 35 $1,365,000 $21,000

Prototipo 2 Vertical 85m?2 54 972 18 $1,572,500 $18,500
Prototipo 3 Vertical 105m2 324 6 $1,890,000 $18,000

75m?2 54 59 $1,481,695 $19,932

o En el escenario 2 se recomienda un proyecto mixto que contenga zona habitacional y zona
comercial.

o Al ser un proyecto mixto el CUS aumenta a 2.8, por lo cual se pueden desarrollar hasta
353,096m2.
o Se ocupara el maximo de m2 de area rentable con la proyeccion a 2030, la cual asciende a
43,013 m2 de area comercial rentable.
o Mientras que en vivienda se toman 52 torres de departamentos con 3 prototipos.
El primero de 65m2 con precios de $21,000 por m2

El segundo de 85m2 con precio de $18,500 por m2
El tercero de 105m2 con precios de $18,000 por m2
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Escenario 2

Exito Meses en Valor del

Proyecto Area Recamaras Cajones Absorcion

comercial venta proyecto

Prototipo 1 Vertical 65m2 2 $2,579,850,000
Prototipo 2 Vertical 85m2 3 2.5 2 3.4 5.8% 17.4 $1,528,470,000
Prototipo 3 Vertical 105m2 3 + estudio 3 2 $612,360,000
$4,720,680,000

o El prototipo de 65m2 tendra 2 recamaras, presentara 2 bafnos y 1 cajon de
estacionamiento.

o El prototipo de 85m2 contara con 3 recamaras, 2.5 banos y 2 cajones de
estacionamiento.

o El prototipo 3 tendra 3 recamaras y estudio, 3 banos y 2 cajones de
estacionamiento.

o Se estima una absorcion de 5.3 unidades mensuales, con un éxito comercial de
5.6%.
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Escenario 2

o Acabados

El proyecto debera de contar con los
acabados de un segmento Medio.

Se recomienda entregar con cocina
integral, barra con recubrimiento en
granito.

Los banos se deberan entregar
completos, con excepcion de los
canceles.

El piso se recomienda de loseta
ceramica.

Los closets en madera sencilla.
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Escenario 2

Amenidad teristi o Para este escenario se planea un proyecto mixto,
el cual cuente con zona comercial y Ias mismas
Elevador v amenidades diferenciadoras del escenario 1.

o Se recomiendan amenidades funcionales, las

Alberca Opcional , .
cuales solventﬁr nlas nece&dgdes_ de las
Gym al aire libre v personas que habitan este conaominio. Estas no
deberan de contar con altos costos de
Roof Garden comun Opcional mantenimiento.
Area comercial v o Dentro de las amenidades se encuentra:
Casa Club Opcional Elevador
Gimnasio al aire libre o techado
Spa x .
Roof garden comun
Business Center x Zona comercial
Zonas verdes v Amplias zonas verdes
Caseta de vigilancia
Juegos Infantiles v Zonas verdes
Salén de Usos Multiples v Juegos infantiles
Pista de Jogging v Salon de usos multiples
Pista de Jogging
Bodegas Opcional
Zonas comunes (Palapas)
Asadores/zona comun v Areas deportivas
Cajones para visitas v o Las amenidades opcionales pueden ser alberca y
casa club, ya que el numero de unidades
Areas deportivas v justificara hara que el precio del mantenimiento
sea reducido.
Ludoteca Opcional

S%NSUYL'II;OCR[,FAOEI%I Periférico Sur, Num. 4249 Piso 1, Col. Jardines en la Montafa, Tlalpan. C.P. 14210, México, D.F. m
orte INMOBILIARIOS Tel. +52 (55) 5063 — 8800 - www.softec.com.mx




Los valores mostrados son ficticios, no corresponden a ningun estudio de mercado

Escenario 2

o Incremento en precios

El incremento generalizado en la zona nos indica que el proyecto puede tener hasta 3% arriba de
inflacion.
Es decir se pueden llegar a incrementos de 5% a 7% anual.

o Comercializacion

o El encontrarse en una de las vialidades principales de la zona favorecera la publicidad, la cual debera
estar en un lugar visible frente a la avenida.

o Las lonas deberan mostrar el anteproyecto de los departamentos, haciendo hincapié en el concepto y
el estilo de vida que tiene el habitar el proyecto, independientemente de la zona.

o Debera contar con pagina web, la cual debera ser interactiva, mostrando el proyecto integral,
ensefando las torres y las amenidades con las que contara.

o La personalizacion del producto sera una estrategia de ventas, un ejemplo de ello son los paquetes
de acabados.

o Se recomienda realizar open house o reuniones de clientes potenciales, en las cuales al juntarse
cierto numero de ventas se podra realizar un 5% de descuento a todos los que compraron en ese
momento.
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Escenario 2

M2 rentables Anclas A/B D+
Zona Primaria Familias 235,474 m2 12,064 m2 47,220 m2 135,316 m2 40,874 m2

M2 rentables Locales A/B D+ E
Zona Primaria Familias 99,115 m2 5,078 m2 19,876 m2 56,957 m2 17,205 m2

M2 totales de la plaza comercial A/B D+
334,590 m2 17,142 m2 67,096 m2 192,273 m2 58,079 m2

o Para 2030 se estima que la zona demanda 334,590m2 de area comercial, con lo
cual el proyecto, debera contar con una participacion del 13% en la demanda

total.

Con esto, el nuevo proyecto podra contar con 43,013m2 de area rentable.

La concentracion de familias C ayudaran a consolidar el centro comercial,
ademas se debe buscar la atraccion de familias C+ y A/B las cuales se
encuentran en las zonas cercanas al sur de la ciudad.

O

O
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Escenario 2

Concepto Tamano

m2 potenciales en 2030 456,010m2
m2 desarrollados actualmente 119,524m?2
Demanda de m2 en 2030 334,590m?2
Superficie recomendada 43,013m2
Participacion de mercado 13%
Area Anclas 25,808m?2
Area locaes 17,205m2

o Actualmente se tienen construidos 119,524m2, de los 216,231m2 potenciales.

o Se estima que en 2030 se demanden 334,590m2, con lo cual el proyecto debera
tener una participacion del 13% en el total de la demanda real.

o El proyecto debera contar con un area rentable de 43,013m2. De los cuales
25,808m2 seran destinados a las anclas y 17,205m2.
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Escenario 2

o El concepto comercial que se realice en el proyecto debera ser enfocado al giro
gastrondmico, siguiendo las tendencias de la colonia Americana y Lafayette.

o Se recomienda llevar un restaurante el cual fungira como ancla del proyecto, este debera
ocupar al menos el 40% de la zona comercial.

o Se recomiendan cafeterias, tienda de conveniencia o giros comerciales enfocados a
mascotas.

o En caso de dividir la zona comercial en dos niveles, se recomienda el restaurante en la
parte superior.

o Mientras que los locales comerciales en la planta baja.
o La tienda de conveniencia debera colocarse en la parte o tienda enfocada a mascotas.
o La cafeteria debera ubicarse también en la parte baja.

o Otros giros con potencial fueron los enfocados a salud y belleza, dentro ellos se encuentran
estéticas y barberias.

o El giro bancario cuenta con potencial de mercado, ya que se encuentra sobre una avenida
comercial.

C" PROYECTOS
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Escenario 2

Anclas y subanclas Area rentable

Supermercado 9,291 m?2
Restaurantes 3,871 m2
Entretenimiento 4,129 m2
Departamental 5,936 m2
Farmacia 2,581 m2
Total 25,808 m2

o Considerando la oportunidad de mercado que se genera, se asigno 25,808m2 de
area rentable para anclas y subanclas.

o Se observa potencial de mercado para un supermercado con 9,291m2, una
tienda departamental de 5,936m2.

o Restaurantes con 3,871m2. Actualmente este rubro presenta la mayor
participacion.
o Farmacias con 2,581m2 y entretenimiento con 4,129m2.
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Escenario 2

Locales Area rentable

Estética, salud y belleza 860 m2

Deportes 1,376 m2
Comunicaciones 1,721 m2
Fast Food 1,376 m2
Ropa y accesorios 4,129 m2
Papeleria 2,237 m2
Gym 1,548 m2
Articulos para el hogar 3,957 m2
Total 17,205 m2

o Se asignaron 17,205m2 de area rentable para locales comerciales.

o Las mayores areas de oportunidad se encuentran en ropa y accesorios, articulos
para el hogar y papeleria.

o Otros giros con oportunidad de mercado son deportes, comunicaciones, fast food
y gimnasios.
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Recomendaciones giro comercial

o Elformato de la plaza debera ser un Centro Regional, el cual cuente con supermercado y
departamental, sirviendo de punto destino para las familias de la zona.

o Tamano de los locales
o Se recomienda locales comerciales modulares de tamarios de 40 m2.
o Con lo cual los clientes que necesiten 40m2, 80m2, 120m2, etc., sea viable transformarlos.

o Precios de renta
o Los precios de salida del area comercial seran de $290 a $320 por m2, dependiendo los m2 rentados

o Para las tiendas anclas un rango de $120 a $150 pesos por m2

o Formatos de entrega
o Obra gris
o Instalaciones para banos
o Instalaciones eléctricas

o Ocupaciéon estimada
o Softec estima que la ocupacion en 3 anos el inmueble estara ocupado al 80%.
o Apartir del quinto afo, se mantendra una ocupacion promedio de 95%.
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Valor residual del terreno

o El valor del terreno se calculara con base al valor total del proyecto. Es decir al contar con el
maximo potencial desarrollable, se evaluara de manera residual su valor por m2 de tierra.

o En el escenario 1 se toman en cuenta el valor de las ventas de vivienda, tomando un
paramétrico entre 13% y el 14%, con ello se tomara el rango inferior del valor por m2 de la
tierra.

o En el escenario 2 se anualizan las rentas de acuerdo a la evolucion de las rentas, con ello
se determinara el ingreso anual con el que contara el inmueble. Por otro lado se toma el
valor del proyecto de vivienda, para determinar el potencial maximo del predio. A partir de
este valor de proyecto se calcula un paramétrico entre el 13% vy el 14%.

o Se debe tomar en cuenta el tiempo de desarrollo del proyecto, el cual esta calculado con la
ocupacion anual y la absorcion del proyecto.

C" PROYECTOS
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