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“INTRODUCCION

El mercado de vivienda vertical en México va a crecer de una forma acelerada en los
préximos 20 afios, asi lo marcan las tendencias desde el punto de vista urbano,
econdmico, social y, sobre todo, ante los cambios demogréficos que presenta el pais.
Aunado a la necesidad del gobierno de hacer programas que mitiguen los grandes costos
de la extensién de ciudades que tenemos hoy en dia.

La vivienda vertical ha sido y serd, sin lugar a duda, una alternativa ante la poca
disponibilidad de suelo y la densidad de las ciudades. En México, en los dltimos afios, ya
se ha visto un crecimiento sostenido. Tan solo en el 2021 (adn con la pandemia) se
vendieron mds unidades de vivienda vertical que en cualquier otro momento, superando
las ventas del 2018 que se consideraba el mejor afo.

Todas las ciudades de México estén vendiendo mds, sin embargo, existe una sobreoferta
de producto Residencial Plus y pocas unidades habitacionales dirigidas al segmento
Medio, donde se ubica el grueso de la poblacién, por lo que habra que desarrollar
medidas para balancear la oferta y alinearla al mercado.

Por eso, 45 Real Estate, siendo pionero en Latinoamérica en el desarrollo de metodologias
para el entendimiento de la demanda, presenta el Gran Reporte de Verticalizacién 2022,
que recopila los principales indicadores para entender la evolucién de la vivienda vertical
en México y asi apoyar la reflexién sobre este mercado para una mejor toma de
decisiones y desarrollo de producto inmobiliario.
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A CRECIMIENTO POBLACIONAL EN MEXICO GRAN REPORTE DE VERTICALIZACIGN 2022 | ¥ININISI  HITS

@ DINAMICA DEL CRECIMIENTO POBLACIONAL POR GENERACION

CRECIMIENTO POBLACIONAL POR EDAD

El mercado potencial de compra de
144.7 M 148.1 M vivienda se encuentra en la edad de 19 a
127.2 M 137.6 M 45 afios, donde se realiza la compra de
110.9 M primera vivienda, para los préximos afios
95.4 M este mercado estard compuesto por los
MILLENNIALS, y
40.5 M
I
1970 2000 2010 2020 2030 2040 2050
1-18 anos m 19-45 anos W 46 anos y mds

POBLACION DE 19 A 45 ANOS POR GENERACIONES / MERCADO POTENCIAL DE COMPRA DE VIVIENDA

523M 35.6 M 55.7 M 53.5 M
45.9 M
387 M l
-.I - . -
1970 2000 2010 2020 2030 2050
Notas:
m Generacién Silenciosa (anterior a 1944) m Baby Boomers (1945 - 1965) B Generacién X (1966 -1980) kiVZ;2;,?,f-;itﬁrjze?ﬁiﬂim';’g?g;e;‘icﬂﬁd;?1-a 11evado
m Gen Y/Millennials (1981 - 1995) Gen Z/Centennials (1996 - 2000) m Alpha (2000 - posterior] a cabo por 4S. Fuente: INEGI Y CONAPO
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@ NUMERO DE HIJOS POR MUJER 1950 - 2020

El mercado potencial de compra de vivienda se encuentra en la edad de 19 a 35 afios, donde se realiza la compra de primera vivienda, para los préoximos afios este mercado estaré
compuesto por los MILLENNIALS, y ALPHA.
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Fuente: United Nations, Department of Economic and Social Affairs, Population Division (2019). World Population Prospects: The 2019 Revision.
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I, 20-MINUTE NEIGHBORHOOD GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 | ¥ININISI  HITS

@ INFRAESTRUGTURA CAMINABLE Y DE TRANSPORTE

LOS COSTOS DE VIVIENDA NO SE DEBEN Ceentres Local health

Local employement

ANAL'ZAR DE :ORMA AISLADA A I_A opportunities facilities and services
CAL'DAD DE V DA Well connected =

to public transport,
jobs and services
within the region

Local schools

LAS NECESIDADES DIARIAS AJENAS AL
TRABAJO DEBEN PODER SER SATISFECHAS
DENTRO DE 20 MINUTOS DE TRASLADO 1uoitionpon n A ong e
(CAMINANDO, EN BICICLETA O
TRANSPORTE). ~ 20 - minute

Safe cycling

~_ neighbourhood
ESTUD'OS MUESTRAN QUE Sl I.A VlVlENDA The ability to meet most of your everyday needs

locally within a 20-minute journey from home by

DE BA]O COSTO ESTA FUERA DEI- CENTRO walking, cycling, riding or local public transport.
Y LEJOS DE OPCIONES DE TRABAJO, —

Local playgrounds
and parks

Green streets
and spaces

EXISTE EL RIESGO DE UNA ALTA TASA DE
ABANDONO.
Housing diversity
Community
gardens
Ability to age in place
, . . . s SPOTEAE.
Fuente: World Economic Forum, Making Affordable Housing a Reality in Cities Affordable housing recreation facilities

2019). https://www.weforum.org/whitepapers/making-affordable-housing-a-reality- ‘
gn—ci?cies P & pap & & y options Safe streets

and spaces
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Il ELCOSTO DE LA CONGESTION URBANA

@ COSTO DE CONGESTION POR CIUDAD A 2030 CON EL MISMO NIVEL DE CONGESTION DE 2019

LOS TIEMPOS DE RETRASO EN LAS 50 CIUDADES
MAS GRANDES DEL MUNDO SON UN 40% MAS
ALTOS DE LO QUE DEBERIAN SER.

LA GENTE PASA CIENTOS DE HORAS AL ANO
EN EMBOTELLAMIENTOS DE TRAFICO.

REDUCIR LAS HORAS PASADAS EN EL TRAFICO
EN UN 20% PUDIERA AUMENTAR 0.2 PUNTOS
PORCENTUALES AL CRECIMIENTO ANUAL DEL
PIR A NIVEL MUNDIAL.

EN LA CIUDAD DE MEXICO, EL COSTO DE LA
CONGESTION PROYECTADO A 2030 ASCIENDE
A 6.4% DEL PIB.

Fuente: HSBC Global Research, “Cutting congestion lifts growth® (2019).
https://www.mobilenews.hsbc.com/fr-fr/cutting-congestion-lifts-growth
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As % GDP USDbn
22% MRSl O Spain : 36.3
22% RSN 0 UAE 13.2
2.3% AMESR..xd"W o— South Africa 11.2
25% nERGREE. <= O0—  Norway 711.9
——— 26% 2ndEEN . O us — 679.2
2.8% <omlIEN <A™ o0 Saudi Arabia () 286
29% ndWEER.a.<"® 0—  Poland 23.4
29% . andWEER.o" o— Denmark 11.7
29% . eEBREN B 0  Sweden ® 195
3.0% snndNiER .o 0 — Italy O 67.1
3.2% sk IO N - B O—— New Zealand ) 83
- 3.3% i IRER o O India o 187.8
33% aasn@WEER.o.oU™ 0— Canada —— () 639
3.3% danWEER ™™ 0  Germany 150.2
3.3% i AsnElBREN SR o0 France ———— 8 ] 104.6
3.3% ssndBEEN .= 0  Australia ‘ 58.9
34% AmsnlBEER o N 0 — China — 844.5
35% @asnlBEEN .o 0—  Turkey — @ 330
3.6% s nBEEN <" 0 Switzerland 28.8
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LA VIVIENDA VERTICAL

GASTO EN SERVICIOS EN FUNCION DE LA DENSIDAD

COBERTURA DE SERVICIOS MUNICIPALES DEALTA
CALIDAD PER CAPITA POR DENSIDAD URBANA.

250

0 400 700 1,000 1,500 3,000 6,000 9,000 20,000

Gasto en Servicios Publicos Municipales per Capita
(USD)

Densidad Urbana (Hab/Km2)

= 95% banda superior = 95% banda inferior == Regresion

Fuente: Libertun de Duren, N., Guerrero C., R. (2015). Growing Resources for Growing Cities. Density and the Cost of Municipal Public
Services in Brazil, Chile, Ecuador, and Mexico. Banco Interamericano de Desarrollo.
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DENSIDAD URBANA EN MUNICIPIOS SELECTOS

DENSIDAD DE
MUNICIPIO POBLACION URBANA
(POB/KM2)

BRASIL
Sao Paulo 11,047
Rio de Janeiro 10,928
Belém 8,984
Brasilia 3544
CHILE
Nlelplifelele! 8,681
Valparaiso 6,686
Vina del Mar 6,025
Concepcion 4,871
ECUADOR
Guayaquil 7,082
Cuenca 4,395
Quito 4,059
Ambato 3,340
MEXICO
Benito Judrez (CDMX) 13,221
Guadalajara 10,445
Puebla 8,983
Monterrey /7,678
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e CAMBIOS EN LA DEMANDA GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 | (INNISIGHTS

Con base en los estudios de mercado de 4S Real Estate se ha
identificado que las preferencias de los compradores de vivienda
estdn evolucionando, inclindndose claramente hacia la vivienda
vertical como principal opcién de compra. Dicho crecimiento
exponencial se atribuye a tres factores principales:

SREALESTATE:COM

1. Mayor proporcién de comprador Millennial vs Generacién X.

2. Valoracién creciente a productos que ofrezcan cercania a
servicios, centros de trabajo y lugares de entretenimiento.

3. Mayor interés en amenidades y usos mixtos que sean afines
al estilo de vida.
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REGULACIONES ESPECIALES QUE
INCREMENTAN LAS DENSIDADES
MAXIMAS LE PERMITEN AL
DESARROLLADOR HACER MAS
UNIDADES Y VENDERLAS A UN
MENOR PRECIO, INCREMENTANDO
EL INGRESO TOTAL DEL PROYECTO
Y DISMINUYENDO EL COSTO
RELATIVO DE LA TIERRA.

e




il ELCOSTO DE LA TIERRA PARA DESARROLLADORES

@ COSTO DEL TERRENO VS INGRESO TOTAL ESTIMADO

DENSIDAD: 200 UNIDADES X HECTAREA

GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 ‘ tINNSI

DENSIDAD: 1,000 UNIDADES X HECTAREA

Mismo terreno, en dos

zonas con regulaciones 10 m 10m
distintas de densidad
200 M 200 m
Precio por m? $500 USD / M2 $1,000 USD / M2 Jbicacion mae
céntrica de mayor
Precio del terreno $1,000,000 USD $2,000,000 USD costo
TO"'GI de unidades 40 Unidddes 200 Unidddes Al tener mas unidades,
se pueden vender mas
Precio de venta $250,000 USD $150,000 USD barato
Aunque el mismo terreno
Ingreso total est. $10,000,000 USD $30,000,000 USD ~ costo e conle. soto.
Inversion en terreno 10°% 6.7% ;?Zy;rc]%gesos oreres o

HTS
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@ COSTO DE TIERRA + COSTO DE CONSTRUCCION POR NUMERO DE PISOS

Si bien el costo de la tierra
cerca del centro econémico de
las ciudades es mds alto que en
la periferia, al tener permitidas
densidades y alturas mayores,
el costo total de tierra +
construccién se reduce al
aumentar el nimero de pisos.

e 2

construccion

Costo total (tierra + const.) por m2

10 15 20 25 30 35
NuUmero de pisos

Costo de tierra por m2 de

+ —

0 S 10 15 20 25 30 35 40

NuUmero de pisos

Periferia "$/A 30% 64%

Fuente:

Bertaud, A., 2010. Land Markets,
Government Interventions and Housing
Affordability.[Online] / Duren, N. L.
de, 2017. Why There? Developers’
Rationale for Building Social Housing
in the Urban Periphery in Latin 10 15 20 25 30 35 .

America. [Online] NUmero de pisos | lierra B Infraestructura

Centro 17% 15% 68%

Costo de tierra por m2 de
construccion

m Oftros
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Il LAVIVIENDA SOCIAL EN LATINOAMERICA

@ LA PERIFERIA DE LAS CIUDADES

20

(O]

Relacién anual renta/valor de la propiedad
O o

@)

CENTRO DE LA CIUDAD

m Plusvalia anual de la propiedad

Afios en recuperar la inversién con rentas

5%

3%

3%

Goiania (Brasil) Puebla (México)

Barranquilla (Colombia)

6%

0%

ambio anual del precio promedio de venta

6% O

Relacién anual renta/valor de la propiedad

N
o

O

o

O

o
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Dependiendo de la dindmica de la ciudad, es posible que las propiedades en la periferia no solo no ganen plusvalia, sino incluso pudieran perderla.
Ademds, el tiempo que se necesita para recuperar la inversién mediante rentas aumenta en la periferia.

Por ejemplo, en la periferia de Puebla vemos que tomaria 19 afios en recuperar el valor de la propiedad con rentas, y dicha propiedad tendria una pérdida
anual de 3% en su valor.

PERIFERIA DE LA CIUDAD

m Plusvalia anual de la propiedad

Afios en recuperar la inversién con rentas
6

32

0% 0%
0%

-3%

Cambio anual del precio promedio de venta

-6%

Goiania (Brasil) Puebla (México) | Barranquilla (Colombia)

Fuente:
Libertun de Duren,

N.

(2017).

La carga de la vivienda de interés social: comparacidén entre hogares de la periferia y del centro en ciudades de Brasil, Colombia y México. Banco Interamericano de Desarrollo.
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DINAMICA DE VENTAS DE VIVIENDA |
% VERTICAL A NIVEL NACIONAL GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 | ¥ININISI  HTS

VENTAS ANUALES DE PRODUCTO VERTICAL 2016 - 2021

LAS VENTAS DE PRODUCTOS VERTICALES A NIVEL NACIONAL CONSIDERAN AQUELLAS UNIDADES DE LOS SEGMENTOS
MEDIO, , RESIDENCIAL PLUS, PREMIUM Y PREMIUM PLUS.

. Ventas verticales por afio

40.000

32.000

27.885
24.000 26.081
- i i
0

2016 2017 2018 2019 2020 2021

(@)N
o
o
O

NuUmero de viviendas

REAL ESTATE FORESIGHT



COMPARATIVA DE VENTAS ACUMULADAS
AL CIERRE DE 2020 - 2021

GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 ‘ EINNSK}HTS

UN CLARO INDICADOR DEL DINAMISMO
DE UN MERCADO INMOBILIARIO ES LA
CANTIDAD DE UNIDADES VENDIDAS
DURANTE EL ANO, EN ESTE CASO,
DEPARTAMENTOS. CON EL FIN DE BRINDAR
UN PANORAMA DE LA EVOLUCION DEL
MERCADO EN LAS DIVERSAS CIUDADES
ANALIZADAS, PRESENTAMOS EL TOTAL DE
UNIDADES COLOCADAS DURANTE LOS
ANOS 2020 Y 2021 PARA LOS
SEGMENTOS MEDIO EN ADELANTE.

REAL ESTATE FORESIGHT
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COMPARATIVA DE VENTAS ACUMULADAS |
@Q AL CIERRE DE 2020 - 2021 GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 | ¥ININISI  HTS

@ CIUDADES ORDENADAS POR VENTAS 2021

4,000 8,000 12,000 16,000 20,000 24,000 28,000 32,000

Aqui podemos ver que of mercado vercol a ivl naciona ool | —— 5

recuperd sus ventas en 37% de 2020 a 2021, superando
incluso las ventas de 2019. Ciudades como Monterrey y
Guadalajara presentaron crecimientos en sus ventas de
45% y 50% respectivamente, mientras que Cd. de México Guadalajara 5.678

_ . 4.474
Ciudad de México 4.365

3.911
tuvo un incremento del 2%. 4.950
Monterrey 3.308 )
Ciudades como Tulum y Puerto Vallarta también 2.581
o . ° ° Tulum
presentaron crecimientos importantes de 142% y 84%
respectivamente, mientras que Mérida y Ledn aumentaron Puerto Vallarta 2.390
sus ventas en 92% y 84% de 2020 a 2021.
Playa del Carmen 1.273
1.360
Puebla 986
Mazatlan ].Ilé%%
_— 1198 EL MERCADO VERTICAL NACIONAL TUVO
o
Sueréiar 1310 UN INCREMENTO DE 37 % EN SUS
1.274
VENTAS ANUALES DE 2020 A 2021.
Cancun
Ledn
Mérida 424
o 318
Culiacan 195
San Luis Potosi 2338
. Ventas durante 2021 . Ventas durante 2020 180
Hermosillo 163
Aguascalientes :2;
*Informaciéon primaria generada por 4S Real Estate y su red de 155

oficinas regionales. Los datos estan actualizados al cuarto Veracruz 131

trimestre de 2020 - 2021.
0 1.250 2.500 3.750 5.000 6.250 7.500 8.750 10.000
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i DISTRIBUCION DE VENTAS POR SEGMENTO

© | 2020VS 2021

CIUDADES ORDENADAS POR VENTAS 2021

A comparar las ventas por segmento de
2021 respecto a 2020, podemos ver
que a nivel nacional hubo una pequefia
recuperacién de los segmentos
Residencial Plus y Premium, mientras
que el segmento Residencial disminuyd
su contribucién marginalmente.

Este comportamiento varia de una
ciudad a ofra, con ciudades como
Culiacén, San Luis Potosi, Hermosillo y
Aguascalientes que tuvieron un
crecimiento importante en la
participacién del segmento Residencial,
y ciudades como Querétaro, Cancin,
Leén y Mérida que lo presentan en
Residencial Plus.

*Informaciéon primaria generada por 4S Real
Estate y su red de oficinas regionales.

CDMX
Guadalajara
Monterrey
Tulum

Puerto Vallarta

Playa del Carmen

Puebla
Mazatldn
Tijuana
Querétaro
Cancin

Ledn

Mérida
Culiacdn

San Luis Potosi
Hermosillo
Aguascalientes

Veracruz
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DISTRIBUCION DE VENTAS POR SEGMENTO EN 2020

PREMIUM

PREMIUM
PLUS

DISTRIBUCION DE VENTAS POR SEGMENTO EN 2021

PREMIUM

PREMIUM
PLUS

20%

4%

28%

6%

12%

6%

/%

9%

21%

23%

24%

35%

14%

12%

2%

3%

4%

13%

5%

5%

2%

3%

21%

17%

6%

8%

3%

3%
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DEMANDA DE VIVIENDA VS VENTAS |
% VERTICALES A NIVEL NACIONAL GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 | ¥ININISI  HTS

DEMANDA VS VENTAS NACIONALES DURANTE 2021

Durante 2021 hubo una recuperacién en la demanda de vivienda vertical por debajo de los $6.0 mdp. Se incrementé el GAP por debajo de los $2.0 mdp, lo que nos indica que adn existe

demanda insatisfecha de vivienda més asequible, pero también hubo una recuperacién en la demanda de unidades entre $2.0 y $6.0 mdp, lo que se ve reflejado en el incremento de ventas
de unidades de los segmentos y
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ABSORCION PROMEDIO DE UNIDADES
POR PROYECTO POR SEGMENTO

GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 ‘ EINNSK}/HTS

UNA DE LAS MEDIDAS DEL EXITO DE UN
PROYECTO INMOBILIARIO ES SU RITMO DE
VENTAS, EL CUAL SE REPRESENTA CON EL
PARAMETRO DE ABSORCION PROMEDIO
QUE NOS INDICA CUANTAS UNIDADES
MENSUALES COLOCA EL PROYECTO EN
PROMEDIO DURANTE SU TIEMPO EN EL
MERCADQO. PODEMOS EXTENDER ESTA
RUBRICA HACIA LAS CIUDADES
ANALIZADAS EN ESTE REPORTE.

REAL ESTATE FORESIGHT



i ABSORCION PROMEDIO DE UNIDADES
¢ ) PORPROYECTO POR SEGMENTO

CIUDADES ORDENADAS POR VENTAS 2021

Aqui presentamos la absorcién promedio por proyecto
durante 2021 de cada segmento para las 18 ciudades
estudiadas. En general la absorcién promedio por

proyecto disminuye a medida que subimos del segmento

Residencial hasta Premium Plus. La absorcién promedio
del segmento Medio es relativamente baja en todas las
ciudades dado que el segmento estd sub-ofertado.

© Medio (0.5 mdp a 1.1mdp)

Residencial (1.2mdp a 2.7mdp)

Residencial Plus (2.8 mdp a 6 mdp)
@ Premium (6 mdp a 18 mdp)

@ Premium Plus (+18 mdp)

*Informaciéon primaria generada por 4S Real Estate y su red de
oficinas regionales. Los datos estan actualizados al cuarto
trimestre 2021. Participacion de segmentos calculado por
namero de unidades totales dentro de un proyecto del segmento.

15

12
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MESES DE INVENTARIO Y PROYECTOS ACTIVOS
POR SEGMENTO

INMOBILIARIO ES LA CANTIDAD DE MESES
QUE LE QUEDAN DE INVENTARIO PARA

REPRESENTAN LA RELACION QUE EXISTE
ENTRE EL INVENTARIO RESTANTE DEL
SEGMENTO Y LAS VENTAS QUE TUVO
DURANTE EL ANO 2021. ESTA RUBRICA PUEDE
EXTENDERSE A LAS CIUDADES ANALIZADAS

PANORAMA DE LA SITUACION DE SUS
MERCADOS. MOSTRAMOS TAMBIEN LA
CANTIDAD DE PROYECTOS ACTIVOS POR

GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 ‘ EINNSléHTS

UNA DE LAS MEDIDAS DE QUE TAN
DINAMICO ES UN PROYECTO

CADA SEGMENTO, LOS CUALES

EN ESTE REPORTE PARA TENER UN

SEGMENTO PARA CADA CIUDAD.

REAL ESTATE FORESIGHT
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DINAMICA DEL INVENTARIO DE VIVIENDA
VERTICAL A NIVEL NACIONAL 2017-2021

CRECIMIENTO ACELERADO DEL INVENTARIO

GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 ‘ ZINNSI HTS

Podemos ver que mientras el inventario del segmento MEDIO se ha mantenido prdcticamente igual en los Gltimos 5 afios, los segmentos

NuUmero de viviendas

Y
56.000
42.000
36.070
28.000
14.000
S 3125

2017

han incrementado su inventario en

Y

respectivamente de 2017 a 2021.
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DISTRIBUCION DEL INVENTARIO DISPONIBLE |
% POR SEGMENTO GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 | ¥ININSI  HTS

CIUDADES ORDENADAS POR UNIDADES DISPONIBLES

Cada ciudad presenta una composicién distinta de su inventario disponible. Podemos ver que la mayoria de las ciudades tiene la mayor porcién de su inventario en los segmentos Residencial

Plus y, en segundo lugar, Residencial, a excepcién de la Ciudad de México y ciudades con una fuerte orientacién turistica como Puerto Vallarta y Riviera Maya, las cuales tienen su principal
componente de oferta en los segmentos RESIDENCIAL PLUS y PREMIUM.

Asimismo, vemos que salvo Puebla, Guadalajara, San Luis Potosi y Aguascalientes, todas las ciudades cuentan con menos del 10% de inventario en el segmento Medio, e incluso 5 de ellas no

tienen inventario en ese segmento. A grandes rasgos podemos ver que la pirdmide invertida de inventario, ya que en lugar de existir mds unidades disponibles en los segmentos Medio y
Residencial, el 70% del inventario total se concentra en los segmentos RESIDENCIAL PLUS, PREMIUM y PREMIUM PLUS.

" Medio(0.5mdpa 1.1mdp)

~ Residencial (1.2mdpa2.7mdp) | Residencial Plus (2.8 mdp a 6 mdp)

" Premium (6 mdp a 18 mdp)

B Premium Plus (+18 mdp)
100%

80% -

60% -

40% -

20% -

0%
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Meses de inventario

:{;%

MESES DE INVENTARIO Y PROYECTOS ACTIVOS

POR SEGMENTO

CIUDADES ORDENADAS POR VENTAS 2021

215 proyectos activos, mientras que Monterrey presenta sélo 92 proyectos en comercializacién en el mismo segmento. En el caso de Puebla, podemos apreciar que si bien su

Al tomar en cuenta ambos pardmetros podemos ver que, por ejemplo, a pesar que Guadalajara tiene buen ritmo de colocacién en Residencial Plus, las ventas estdn pulverizadas entre

segmento Residencial tiene una absorcién saludable, sus segmentos Res. Plus y Premium ya se encuentra muy limitados en absorcién. En general el segmento Medio estd subofertado.

O Proyectos Activos

Mercado

saturado

Mercado

limitado

Mercado

saludable

Mercado

ideal

Mercado

subofertado

B Medio (0.5 mdpy 1.1mdp) Residencial (1.2mdpy 2.7mdp) Residencial Plus (2.8 mdpy 6 mdp) B Premium (6 mdpy 18 mdp) il Premium Plus (+18 mdp)
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SOCIEDAD DEL ROMBO EN MEXICO GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 202 | EININISIGHTS

NACIONAL

: ) ;COMO SE COMPORTA LA OFERTA DISPONIBLE?
EVOLUCION DE LA PIRAMIDE DE NSE

2000 - 2021* NSE 2021 /\ % DE INV. DE OFERTA**

(sobre 100%)
700/ Pre?ium. Plus,
o Reside:i:?:lug;uz

2005 2010 2021

/%

9%

2 O/O Residencial

13% 14% 14% 16%

17% 19% 17% 18% - @2% 6%\ Medio

REAL ESTATE FORESIGHT

tanas con 100,000 habitantes o mas. Fuente: AMAI

* E1 nivel socioecondmico nacional considera ciudades y areas metropoli
red de oficinas. Inventario actualizado al cuarto trimestre de 2021 por 4S5 y su red de oficinas regionales

** Se consideran las ciudades analizadas por 4S Real Estate y su




SOCIEDAD DEL ROMBO EN MEXICO

ZONAS METROPOLITANAS DE MAS DE 3 MILLONES DE HABITANTES

EVOLUCION DE LA PIRAMIDE DE NSE
2000 - 2021~

2021

HOGARES

936,023

1,636,193 16%

1,818,415 18%

GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 ‘ ElNNSléHTS

CIUDAD DE MEXICO, MONTERREY, GUADALAJARA Y PUEBLA
;COMO SE COMPORTA LA OFERTA DISPONIBLE?

% %k

NSE 2021
(sobre 100%)

% DE INV. DE OFERT

o Premium Plus,
7 /o Premium y
Residencial Plus

24%

Residencial

* E1 nivel socioeconémico nacional con
b 3

sidera ciudades y areas metropo
as ciudades red

analizadas por 4S Real Estate y su

tanas con

11
de oficinas. Inventario

100,000 habitantes o mas. Fuente: AMAI

actualizado al cuarto trimestre de 2021 por 4S y su red de oficinas regionales
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SOCIEDAD DEL ROMBO EN MEXICO GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 202 | EININISIGHTS

ZONAS METROPOLITANAS DE 1.5 A 3 MILLONES DE HABITANTES

TIJUANA, LEON Y QUERETARO

EVOLUCION DE LA PIRAMIDE DE NSE ;COMO SE COMPORTA LA OFERTA DISPONIBLE?
2000 - 2021~

NSE 2021 /\ % DE INV. DE OFERTA**

(sobre 100%)
o Premium. Plus,
7 3% b

2021

HOGARES

162,667

22°
286,751 189% /O Residencial
299,955 19%

-
U
O
g
:

tanas con 100,000 habitantes o mas. Fuente: AMAI

* E1 nivel socioecondmico nacional considera ciudades y areas metropolitanas
red oficinas. Inventario actualizado al cuarto trimestre de 2021 por 4S y su red de oficinas regionales

11
** Se consideran las ciudades analizadas por 4S Real Estate y su de




SOCIEDAD DEL ROMBO EN MEXICO GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 202 | EININISIGHTS

ZONAS METROPOLITANAS Y CIUDADES DE 1.5 MILLONES DE HABITANTES O MENOS

MERIDA, SAN LUIS POTOSI, AGUASCALIENTES, CULIACAN Y HERMOSILLO

EVOLUCION DE LA PIRAMIDE DE NSE ;COMO SE COMPORTA LA OFERTA DISPONIBLE?
2000 - 2021~
NSE 2021 /\ % DE INV. DE OFERTA**
(sobre 100%)

2021

o Premium Plus,
O Premium y
Residencial Plus

HOGARES

188,046

O
309,488 19% 4 /O Residencial
312,645 19%

.
0,
O
pr
:

tanas con 100,000 habitantes o mas. Fuente: AMAI

* E1 nivel socioecondmico nacional considera ciudades y areas metropoli
red de oficinas. Inventario actualizado al cuarto trimestre de 2021 por 4S5 y su red de oficinas regionales

** Se consideran las ciudades analizadas por 4S Real Estate y su




SOCIEDAD DEL ROMBO EN MEXICO

ZONAS METROPOLITANAS Y CIUDADES TURISTICAS

EVOLUCION DE LA PIRAMIDE DE NSE
2000 - 2021~

2021

HOGARES

/1,876

199,707 21%

195,166 20%

GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 ‘ ElNNSléHTS

CANCUN, VERACRUZ, MAZATLAN, PUERTO VALLARTA,
PLAYA DEL CARMEN Y TULUM

;COMO SE COMPORTA LA OFERTA DISPONIBLE?
NSE 2021 A

(sobre 100%)
O
Jo

AMB 1S

% DE INV. DE OFERTA**

o Premium Plus,
(o Premium y
Residencial Plus

17%

Residencial

2%, 7%\

* E1 nivel socioecondémico nacional considera ciudades y areas metropo
* ' ' es analizadas por 4S5 Real Estate y su red

litanas con
de oficinas

. Inven

100,000 habitantes o mas.

tario actualizado al cu

Fuente: AMAI
arto trimestre de 2021 por 4S5 y su red de oficinas regionales
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9 INCREMENTO EN PRECIOS POR M2 PROMEDIO GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 | EINNSIC;?'HTS

MAS QUE EL PRECIO DE VENTA, UN
MEJOR INDICADOR DE LA
CONSOLIDACION DE LA VIVIENDA
VERTICAL EN UNA CIUDAD ES SU PRECIO
POR M2 PROMEDIO. A MEDIDA QUE EL
SECTOR DE VIVIENDA VERTICAL TOMA
FUERZA EN UNA ZONA, EL PRECIO POR
M2 PROMEDIO DE LOS PROYECTOS EN
DESARROLLO DEBE INCREMENTAR. ES POR
ESTO QUE LOS PROYECTOS NUEVOS
PUEDEN SALIR A LA VENTA CON PRECIOS
POR M2 POR ENCIMA LOS PRECIOS
INICIALES DE PROYECTOS QUE YA LLEVAN
VARIOS MESES EN EL MERCADO.

REAL ESTATE FORESIGHT




I INCREMENTO EN PRECIOS POR M2 PROMEDIC GRAN REPORTE DE VERTICALIZACIGN 2022 | ¥ININISI  HITS

@ CIUDADES ORDENADAS POR VENTAS 2021

Aqui presentamos un panorama del precio por m2 por segmento para cada una de las ciudades. Respecto a 2020 podemos observar una recuperacién generalizada con ciudades como Ciudad de
México, Tijuana, Culiacén, Hermosillo y Leén incrementando mds de 10%. Por otro lado en el mercado turistico vimos que Puerto Vallarta, Cancin y Mazatldn subieron 10% o mds su precio por m2.

0 $M2 Promedio 2021 O $M2 Promedio 2020 . Medio (0.5 mdpy 1.1mdp) Residencial (1.2mdpy 2.7mdp) Residencial Plus (2.8 mdp y 6 mdp) . Premium (6 mdpy 18 mdp) . Premium Plus (+18 mdp)
$20.000 e e T o o o

Mercado Turistico

poow | 126 A6 130 Ak A2 11% 2% Ak 9% | 6% 9% | 6% 6% Q13% A 3% 10% 18%
$60.000

$45.000

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------

------------------------------

Precio por m2

$30.000 '---

$15.000

Playa del
Carmen
Tulum

N
2
=
O
O
-
O
>

México
Cancun
Mazatldn

Ciudad de
Guadalajara
Culiacdan
Hermosillo
Aguascalientes
Querétaro

San Luis Potosi
Puerto Vallarta
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AL INCREMENTO EN PRECIOS POR M2

)/ PROMEDIO POR SEGMENTO

Para poder estudiar el dinamismo de un mercado podemos
utilizar el cambio en el precio por metro cuadrado de los
proyectos activos en el mismo.

Al comparar el pecio por m2 promedio por ciudad y
segmento, podemos observar que en general a nivel
nacional hubo una evolucién favorable de los mercados de

2020 a 2021.

Se aprecian particularmente sélidas las ciudades
consideradas como polos de desarrollo urbano como
Monterrey, Guadalajara y Tijuana, asi como ciudades
turisticas como Puerto Vallarta y Tulum.

Asimismo, vemos que los segmentos Premium y Premium Plus
se vieron menos favorecidos durante este afo.

© Medio (0.5mdpa 1.1mdp)
Residencial (1.2mdp a 2.7mdp)
Residencial Plus (2.8 mdp a 6 mdp)

@ Premium (6 mdp a 18 mdp)

@ Premium Plus (+18 mdp)

Informacién primaria generada por 4S Real Estate y su red de
oficinas regionales. Los datos estan actualizados al cuarto
trimestre 2021. Participacidon de segmentos calculado por
nimero de unidades totales dentro de un proyecto del
segmento.

50%
40%
30%
20%
10%
0%
-10%

-20%
50%

40%
30%
20%
10%
0%
-10%

-20%
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EVOLUCION EN LA PREFERENCIA DE LA DEMANDA chan RepoRTE DE VERTICALZACION 2022 | EININIS! HITS

UBICACION V'S AREA TOTAL, PRIORIDAD DE ELEMENTOS EN UN DEPARTAMENTO

Con base en estudios de demanda hechos por 4S donde de forma cuantitativa se mide la disposicién de las personas que estén buscando una vivienda para comprar se encuentra que existe una
evolucién en el hdbito de bisqueda de un inmueble ya que a partir del afio 2015 existe un incremento en la preferencia de bisqueda de un departamento y no solamente de una casa.

El enfoque de la vivienda vertical radica en la cercania que les ofrecen los proyectos hacia el trabajo u otras ubicaciones importantes para los residentes de cada proyecto por lo que una menor
distancia hacia lugares de interés supone una mejor movilidad.

PORCENTAJE DE PERSONAS QUE BUSCAN UN INMUEBLE Y ; CUAL SERIA LA RAZON PRINCIPAL DEL POR QUE PREFIERE
CONSIDERAN UN DEPTO. COMO PRIMERA OPCION DE COMPRA COMPRAR UN DEPARTAMENTO Y NO UNA CASA?

@ Personas que al buscar un inmueble consideran un departamento como primera opcién

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

m Ubicacién mds cerca del trabajo
m Por las amenidades
B Encontrarme una ubicacién mds céntrica
Mds cercana a parques / Areas verdes
Ubicacidén mds cercana a servicios sin uso de auto

(caminable /menos auto / transporte piblico)
m Busca una zona con mayor plusvalia a donde vive

19%

67 % buscan menor distancia /

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 melor mOVIIIdad
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@ EVOLUCION DE LA VERTICALIZACION 2017-2021

0%
Aqui presentamos cémo ha variado el indice

de verticalizacién a nivel nacional de 2017 a
la fecha. Vemos que el indice promedio de 80% 799,
2017 a 2021 se ha mantenido oscilando Verticalizacion 759, ° (Manhatian, Brookiyn
entre 40% y 44%, lo que nos representa una Alta 799/, 74% ° e, The Bro
verticalizacién moderada. Sin embargo, 70% T 1% Barcelona
aungue esto nos representa un panorama meniepel
general, también debemos considerar el
rango que foma el indice, con un mdximo
cercano al 80% en 2021, que corresponde a
ciertas zonas altamente verticalizadas de la 509,

Ciudad de México y minimos je CIIB-A% para Verticalizacién ° e ol Av
zonas muy horizontales en ciudades mds o
pequefias del interior de la repiblica donde Moderada 40% 0 2 4%
existe oferta de vivienda vertical nueva.

New York City

60%

Los Angeles

(] (Greater Mefropolitan Area)
o 40 /o !

Como puntos de referencia vemos los 5 30%
principales boroughs conurbados de la

ciudad de Nueva York y el municipio de

Barcelona con una verticalizacién de 72%, y 20%
en contraste observamos que para la misma Verticalizacion
ciudad de Nueva York el indice promedio BCIiCI
disminuye a 49% si incluimos la zona

metropolitana extendida (NYC Greater

Metropolitan Areal).

10%

39, 39, 4% 4% 4%

0%
2017 2018 2019 2020 2021

*Incorporacion de la Ciudad de México al Sistema de Informacién de Geomercados de la Industria Inmobiliaria (SIGII) desarrollado por 4S. Datos de referencia de NYC y Los Angeles provienen del Census Bureau, y para el municipio
de Barcelona del Ayuntamiento de Barcelona.
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Il INDICE DE VERTICALIZACION DE LA DEMANDA GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 | 2ININS!  HTS

@ CIUDADES ORDENADAS POR INDICE DE VERTICALIZACION PROMEDIO

4S Real Estate ha sido pionero en Latinoamérica en el desarrollo de metodologias para el entendimiento de la demanda. Esta capacidad estratégica permite tener la capacidad para identificar
necesidades desatendidas en el mercado.

Como parte del andlisis de la demanda vertical, 4S Real Estate creé el indice de verticalizacién de la demanda. Este indice mide la disposicién del piblico de los segmentos A, B, C+ por
considerar la posibilidad de adquirir vivienda vertical. Presentamos los hallazgos sobre dicho indice para las mismas 18 ciudades empleadas en la muestra, destacando el minimo, mdximo y
promedio del indice para cada una de ellas.

9.0% ....... | W WE W N Sy W Sy SN SN W B S W W Wy W SN W B B W B Wy B B B B B W B W B B W B B B B B B B B B B W BN B B B B B T A W B B AT B BY AN BN T B W W AW W ) :----E Mercodo |OCG|
I 79% Ocyo '
80% V4 @ A bAoA A A A A A A S U N W W W U T W S S W_— -
i : Mercado turistico
IO B B s 66%
70% : ! 7
60% 1 61% . O L - :
i '
50% ¥ :
0 y
40% e e e O A
il y
3-9%--------: e T TR B e 24% 24% - : --------------------------
i
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11%
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CDMX

Monterrey

Guadalajara

Querétaro

Puerto Vallarta

Playa del Carmen

San Luis Potosi
Mazatldn |o

Hermosillo

Aguascalientes

Culiacdn

Tulum

Veracruz

Cancin

Puerto Vallarta

Playa del Carmen

Tulum

Veracruz

*Informacion primaria generada por 4S Real Estate y su red de oficinas regionales. E1 indice se calcula elaborando estudios cuantitativos representativos en cada una de las ciudades
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OPCIONES DE TORRES DE DEPARTAMENTOS DONDE LAS
PERSONAS PREFERIRIAN COMPRAR.

m Torre sélo departamentos M Proyecto de usos mixtos

2015 63% 37%
2016 47 % 53%
2017 33% 67%
2018 31% 69%
2019 24% 76%
2020 | A7 81%
2021 | V4 83%
0% 25% 50% /5% 100% 125%

PREFERENCIAS RESPECTO A LOS GIROS A INTEGRAR
EN EL PROYECTO DE USOS MIXTOS.

m Proyecto con vivienda + comercio + oficinas

2015 30% 70%
2016 28% 72%
2017 27% 73%
2018 | 47 81%
2019 | 717 80%
2020 | .7 84%
2021 | =<y 87%

0% 25% 50% /5% 100% 125%

@Q EVOLUCION EN LA PREFERENCIA DE LA DEMANDA GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2022 | ¥ININISI  HTS

Desde 2015 a 2021 se muestra un incremento sostenido en la preferencia de comprar en un proyecto de usos
mixtos, por lo que este tipo de desarrollos se han convertido en una opcién atractiva para el mercado. En
cuanto a la preferencia de complementos de giros a acompanar en el proyecto, mayormente existe una
preferencia hacia un proyecto de vivienda con comercio.

A 2021 se aprecia que los elementos que mds valor aportan a un proyecto de vivienda vertical son las
amenidades, los servicios ubicados alrededor y la ubicacién céntrica, por lo que la cercania a servicios
importantes tiene un gran peso a la hora de tomar la decisién de compra.

OPCIONES DE PROYECTO CONSIDERADAS COMO ATRACTIVAS PARA COMPRAR AHI.

Departamento en el edificio con menor cantidad de vecinos

Departamento con mejores vistas

Departamento con ubicacién mds céntrica

Departamento en edificio con méds amenidades

Departamento en el edificio con mayor cantidad de servicios a su alrededor

m Departamento con mayor lujo y estatus

2015
2016 I -
2017 I _
2018 _
2019 . _
2020 _ -
2021 -

0% 25% 50% 75% 100%
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Il EVOLUCION EN LA PREFERENCIA DE LA DEMANDA cran RepoRTE DE VERTICALIZACION 2022 | EININS! HITS

@ PRESENGIA EN MEDIOS DIGITALES

Se detecta la presencia de personas que buscan informacién en medios digitales por lo que se destaca la importancia de tener presencia dentro de Internet. El medio que mayormente destaca
en la bisqueda de informacién es Google (ruta a sitio web), seguido de Facebook e Instagram, por lo que no contar con una estrategia de medios digitales supone una desventaja digital
considerable. Asimismo existen usuarios de internet que han visitado proyectos de forma digital, esta cuestién destaca como un drea de oportunidad para contar con los elementos necesarios y

brindar dicha accesibilidad.

PARA LA BUSQUEDA DE SU INMUEBLE, ;USTED QUIENES S| USAN MEDIOS DIGITALES...

SUELE HAGERLO MEDIANTE MEDIOS DIGITALES? i
¢CUALES MEDIOS DIGITALES UTILIZA? ~ ;HA VISITADO PROYECTOS DE FORMA DIGITAL?

m Si m No, prefiero ir fisicamente al punto de venta m Buscador de Google m Vi publicidad en Instagram Si mN
' P P . o ) Mol MINo
m Facebook Marketplace m Vi publicidad en Twitter

LA PRESENCIA DENTRO DEL MUNDO DIGITAL SE HA VUELTO UN DEBER.

4SREALESTATE:COM
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Pensar en un cambio de regulaciones es necesario,
principalmente en el tema del costo de la tierra y
densidades. Hay que trabajar en conjunto a las
autoridades para eliminar los obstdculos para ge
productos alineados a la demanda del mercade
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Lo mds importante para que México se verticalice
adecuadamente y lograr un balance entre la oferta
demanda es la colaboracién entre lo publico y
privado. Hacer productos adecuados necesita el t
de todos, de las instituciones y miembros de la inc
inmobiliaria. |
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