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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,
econdémico, social y, sobre todo, ante los cambios demogrdficos 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 2022 (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 afio.

Todas las ciudades de México estdn 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 habrd que desarrollar
medidas para balancear la oferta y alinearla al mercado.

Por eso, 4S Real Estate, siendo pionero en Latinoamérica en el desarrollo de metodologias
P 9
para el entendimiento de la demanda, presenta el Gran Reporte de Verticalizacién 2023,
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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¢POR QUE NOS VERTICALIZAMOS?

GAMBIO
GENERACIONAL
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CRECIMIENTO PUBLAGIONAL El mercado potencial de compra de vivienda se encuentra en la edad de 19 a 45

afos, donde se realiza la compra de primera vivienda, para los préximos afos este

EN MEX‘CD POR GENER AC‘DN mercado estard compuesto por los MILLENNIALS, GENERACION Z y ALPHA.

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA POR GENERACION POBLACION POR EDAD EN MEXICO
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GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2023

2.250.000
=
o
>
(¢
wn
o
(¢
-
o
(@)
&
o c 1.500.000
o ‘O
S —
Rn % HN
S o
S o
—. o
(@)
QU
=
D
>
=
(¢
>
(@]
-
<
& 750.000
ok
1950 1970 2000 2010 2020 2030 2040 2050 T
O
2
| Generacién Alpha | Centennial | Millennial | Generacion X ~ © Baby Boomers ~~ Gen. Silenciosa %Pob. economicamente >
ti —
activa =
I
l—
0
O MM VW O N VW ®®—XNOMIOUWONDD—ITNO®MOONDO®D—STNO® O O
S © o O — m N NN®®m®m®m® YT O OB O OV0YONNKNO®O®BE&E O o O
Notas: Edad

La sintesis presentada proviene de un levantamiento de informacidén secundaria llevado a cabo por 4S.
Fuente: INEGI Y CONAPO

. Generacién Alpha || Centennial || Millennial | Generacion X | BabyBoomers  Gen. Silenciosa




CAMBIOS DEMOGRAFICOS

El mercado potencial de compra de vivienda se encuentra en la edad de 19 a 35

afos, donde se realiza la compra de primera vivienda, para los préoximos afios este

DEL MERCADO DE VIVIENDA - oo sserscomeuesoportr
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19-MINUTE
NEIGHBORHOOD SHOP
INFRAESTRUCTURA e

CAMINABLE Y DE ;
TRANSPORTE

Los costos de vivienda no se deben analizar o [EEENNNRINC. __________.
de forma aislada a la calidad de vida.

ochL OFFICE
Las necesidades diarias ajenas al trabajo
deben poder ser satistechas N

e

Estudios muestran que si la vivienda de &
bajo costo esté %

, existe el riesgo
de una alta tasa de abandono.

WORK

Fuente: United Nations, Department of Economic and Social
Affairs, Population Division (2019). World Population
Prospects: The 2019 Revision.
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EL COSTO DE LA
CONGESTION URBANA

Los tiempos de retraso en las 50 ciudades mds
grandes del mundo son un 40% mds altos de lo
que deberian ser.

La gente pasa cientos de horas al ano en
embotellamientos de tréfico.

Reducir las horas pasadas en el tréfico en un
20% pudiera aumentar 0.2 puntos porcentuales
al crecimiento anual del pib a nivel mundial.

En la ciudad de méxico, el costo de la
congestion proyectado a 2030 asciende a

6.4% del pib.

6.4%

MEXICO

Fuente: HSBC Global Research, “Cutting congestion lifts growth® I 6.4%

(2019) . https://www.mobilenews.hsbc.com/fr-fr/cutting-congestion-
lifts-growth
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LA VIVIENDA VERTICAL GASTO EN EL GASTO EN SERVICIOS POBLICOS PER CAPITA
SERVICIOS EN FUNCION DE LA DENSIDAD

DENSIDAD URBANA EN MUNICIPIOS SELECTOS
MUNICIPIO

DENSIDAD DE POBLACION
URBANA (POB/KM2)

COBERTURA DE SERVICGIOS MUNICIPALES DE ALTA CALIDAD BRASIL
PER CAPITA S&o Paulo 11,047
Rio de Janeiro 10,928
Belém 8,984
s Brasilia 3544
3 CHILE

j‘j; Santiago 8,681
.?;i Valparaiso 6,686
5 Vina del Mar 6,025
é@ Concepcidn 4,871

ECUADOR
Guayaquil 7,082
% Cuenca 4,395
Quito 4,059
. o T T o s e e e 00 Ambato 30

Densidad Urbana (Hab/Km2) MEXICO

95% banda superior 95% banda inferior mRegresion Benito Judrez (CDMX) 13,221
Guadalajara 10,445
Fuente: Libertun de Duren, N., Guerrero C., R. (2015). Growing Resources for Growing Cities. Density and the Cost of Municipal Puebla 8’983
Public Services in Brazil, Chile, Ecuador, and Mexico. Banco Interamericano de Desarrollo. Monferrey 7’678
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CAMBIOS EN LA DEMANDA

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:

1. Mayor proporcién de comprador Millennial vs Generacién X.

2. Valoracién creciente a productos que ofrezcan cercania o
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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COSTO DE LA TIERRA
PARA DESARROLLADORES
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EL COSTO DE LA TIERRA PARA DESARROLLADORES

Regulaciones especiales que incrementan las densidades maximas le

permiten al desarrollador hacer mds unidades y venderlas a un menor
precio, incrementando el ingreso total del proyecto y disminuyendo el
costo relativo de la tierra.




EL COSTO DE LA TIERRA PARA DESARROLLADORES

COSTO DEL TERRENQ VS INGRESO TOTAL ESTIMADO

DENSIDAD: 200 UNIDADES X HECTAREA

DENSIDAD: 1,000 UNIDADES X HECTAREA

distintas de densidad

]Om

200 m 200 m
Precio por m* $500 USD / M2 e
Precio del terreno $1000000USD  Sooooooousn e
Total de unidades 40 UNIDADES 200 UNIDADES er nis o
Precio de venta §2p0000USD | Sinnoooush o were
S10000000 50 00000 T
Inversién en terreno 10% 6.7% (o0 nsresos totates el

GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2023

THE INNSIGHTS



EL COSTO DE LA
TIERRA PARA
DESARROLLADORES

Si bien el costo de la tierra cerca del
centro econdmico de las ciudades es mds
alto que en la periferia, al tener permitidas
densidades y alturas mayores,

el costo total de tierra + construccidén se
reduce al aumentar el nimero de pisos.

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
America.[Online]

COSTO DE TIERRA + COSTO DE CONSTRUCCION POR NUMERD DE PISOS

Costo total (tierra + const.) por m2

Costo de tierra por m2 de construcciédn

0 5 10 15 20 25 30 35 40
NUumero de pisos
0 5 10 15 20 25 30 35 40

Numero de pisos

Costo de tierra por m2 de construccidn

Periferia

Centro

MINIMO
DE COSTO

0 5 10

15 20 25

Numero de pisos

6%

mTierra

m Infraestructura

30 35 40

68%

m Ofros

rd

GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2023

THE INNSIGHTS



#A4SIGHT

7/

NDIGE

O1. Introduccion.
¢Por qué nos verticalizamos?

02. Dinamica general, ciclo de mercado
y vision de la demanda

03. Tendencias.
¢Hacia donde vamos?




DINAMICA DE VENTAS DE Las ventas de productos verticales a nivel nacional consideran aquellas unidades

de los segmentos , , : y

VIVIENDA VERTICAL PREMIUM PLUS.
A'NIVEL NACIONAL s vercoes por

VENTAS ANUALES DE PRODUCTO

40.000

32.661

- 30.332
S 23.160 '

24.000 22.114

16.000

8.000
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COMPARATIVA Dt VENTAS ACUMULADAS

Un claro indicador del dinamismo de un mercado inmobiliario es la cantidad
de unidades vendidas durante el afio, en este caso, departamentos. Con el

»

GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2023

fin de brindar un panorama de la evolucién del mercado en las diversas ciudades
analizadas, presentamos el total de unidades colocadas durante los afos
2021 y 2022 para los segmentos Medio en adelante.




COMPARATIVA DE
VENTAS ACUMULADAS
AL CIERRE DE 2021- 2027

Aqui podemos ver que el mercado vertical a nivel
nacional incrementd sus ventas en 7.7% de 2021 a
2022. Guadalajara presentd un crecimiento en sus
ventas de 34%, mientras que Cd. de México tuvo
un incremento del 19%.

Aguascalientes tuvo un aumento del 146%,
mientras que mercados como Mérida y San Luis
Potosi vieron incrementos del 66% y 70%
respectivamente.

B Ventas durante 2022

Ventas durante 2021

*Informacion primaria generada por 4S Real Estate y su red de
oficinas regionales. Los datos estan actualizados al cuarto
trimestre de 2022

Nacional

Ciudad de México
Guadalagjara
Monterrey

Puerto Vallarta
Tulum

Querétaro
Mérida

Mazatldn

Playa del Carmen
Puebla

Cancun

Tijuana

San Luis Potosi
Aguascalientes
Ledn

Veracruz
Culiacan

Hermosillo

CIUDADES ORDENADAS POR VENTAS 2022

5,000 10,000 15,000 20,000 25,000 30,000 35,000
Y 32 65
 30.332
N  5.32”
| 4474
1 /632
| 5,678

[r— FL MERCADO VERTICAL NACIONAL TUVO UN
—"" INCREMENTO DE 7.7% EN SUS VENTAS

9 ANUALES DE 2021 A 2022

0 1.500 3.000 4.500 6.000 7.500 9.000 10.500
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DISTRIBUCION DE VENTAS

PUR SEGMENTO
021V 2027

A comparar las ventas por segmento de
2022 respecto a 2021, podemos ver
que a nivel nacional hubo una
recuperacién de los segmentos Medio,
Residencial y Premium, mientras que el
segmento Residencial Plus disminuyé su
contribucién.

Este comportamiento varia de una
ciudad a ofra, con ciudades como
Tulum, Playa del Carmen, Hermosillo y
Querétaro que tuvieron un crecimiento
importante en la participacién del
segmento Residencial, mientras que
ciudades como San Luis Potosi y
Culiacdn presentaron un fuerte
incremento en Residencial Plus.
Guadalajara, Puerto Vallarta y Led
fortalecieron considerablemente su

segmento Medio durante 2022.

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

CDMX

Guadalajara
Monterrey
Puerto Vallarta
Tulum
Querétaro
Mérida
Mazatlén

Playa del Carmen

Puebla
Cancin
Tijuana
San Luis Potosi
Aguascalientes
Ledn
Veracruz
Culiacdn

Hermosillo

CIUDADES ORDENADAS

PREMIUM
PLUS

PREMIUM
PLUS

6%

6%

2%

2%

1%

5%
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DEMAN DA DE VIVIENDA Durante 2022 hubo una recuperacién en la demanda de vivienda vertical por debajo de los
$6.0 mdp. Se incrementd el GAP por debajo de los $2.0 mdp, lo que nos indica que aidn existe
demanda insatistecha de vivienda mds asequible, pero también hubo una recuperacién en la
VS VENTAS VERTICALES demanda de unidades entre $2.0 y $6.0 mdp, lo que se ve reflejado en el incremento de ventas
A I\”VEL NAC‘UNAL de unidades de los segmentos y

DEMANDA VS VENTAS NACIONALES
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ABSORCION PROMEDIO DE UNIDADES

Una de las medidas del éxito de un proyecto inmobiliario

es su ritmo de ventas, el cudl se representa con el
pardmetro de absorcién promedio que nos indica cudntas
unidades mensuales coloca el proyecto en promedio
durante su tiempo en el mercado. Podemos extender esta

rdbrica hacia las ciudades analizadas en este reporte.




ABSORCION PROMEDIO
DE UNIDADES

PUR PROYEG T

PUR SEGMENT(O

Aqui presentamos la absorcién promedio
por proyecto durante 2022 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. A pesar
de continuar subofertado, el segmento
Medio present una recuperacién
importante en 2022.

*Informacion primaria generada por 4S Real Estate y su
red de oficinas regionales. Los datos estan actualizados
al cuarto trimestre 2022. Participacidon de segmentos
calculado por numero de unidades totales dentro de un
proyecto del segmento.

20

16

12

16

12

CIUDADES ORDENADAS
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DINAMICA DEL INVENTARIC 2052 o nvaniria del sogmento 01 recis un 1/~ comporede
DE VIVIENDA VERTICAL venorio en 115 de 3017 o 2095 erementd s
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INVENTARIO POR SEGMENTO
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DISTRIBUCION DEL
INVENTARIO DISPONIBLE

-

UR SEGMENTO

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

y, en segundo lugar, , a excepcién de la Ciudad de México, Tijuana por su
posicién geogrdfica, y ciudades con una fuerte orientacién turistica como Puerto Vallarta,
Mazatlén y Riviera Maya, las cuales tienen su principal componente de oferta en los segmentos

)4

Asimismo, vemos que salvo Puebla, Guadalajara, San Luis Potosi y Puerto Vallarta, todas las ciudades cuentan con menos del 20% de inventario en el segmento
, e incluso 5 de ellas tienen menos del 5%. A grandes rasgos podemos ver que el 49% del inventario total se concentra en los segmentos

, y PREMIUM PLUS.
O,
0% — L I B
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MESES DE INVENTARIO Y PROYECTOS ACTIVOS

Una de las medidas de qué tan dinamico es un proyecto
inmobiliario es la cantidad de meses que le quedan de
inventario para cada segmento, los cuales representan la relacién

que existe entre el inventario restante del segmento y las ventas que

tuvo durante el afio 2022. Esta ribrica puede extenderse a las
ciudades analizadas en este reporte para tener un panorama de la

sifuacidn de sus mercados. Mostramos también la cantidad de

proyectos activos por segmento para cada ciudad.




A Al tomar en cuenta ambos pardmetros podemos ver que, por ejemplo, a pesar que Guadalajara
DISTRIBUCIUN DEI_ tiene buen ritmo de colocacién en Residencial Plus, las ventas estén pulverizadas entre 143
proyectos activos, mientras que Monterrey presenta sélo 59 proyectos en comercializacién en el
INVENTARIU DISPUNIBLE mismo segmento. En el caso de Puebla, podemos apreciar que si bien su segmento Residencial
tiene una absorcidén saludable, su segmento Premium ya se encuentra saturado en absorcién.

POR SEGMENTD En general el segmento Medio continda subofertado.

CIUDADES ORDENADAS POR UNIDADES DISPONIBLES
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al cuarto trimestre 2022. Participacion O o-

de segmentos calculado por numero de
unidades totales dentro de un proyecto
del segmento.

O Proyectos Activos Medio (1.0 a 2.0 mdp) Residencial 2.0 a 4.0 mdp) Residencial Plus (4.0 a 6.0 mdp) Premium (6 mdp a 18 mdp) B Premium Plus (+18 mdp)
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SOCIEDAD DEL ROMBO EN MEXICO
NACIONAL

EVOLUCIGN DE LA PIRAMIDE DE NSE ;COMO SE COMPORTA LA OFERTA DISPONIBLE?

NSE 2022 (SOBRE 100%) % DE INV. DE OFERTA**

e 21}// \49 Op o=

c. 704 M,

2000 2005 2010 2022

C ! 1/%
* E1 nivel socioecondémico nacional considera ciudades y areas metropolitanas con 100,000 habitantes o D

mas. Fuente: AMAI
*¥* Se consideran las ciudades analizadas por 4S Real Estate y su red de oficinas. Inventario actualizado
al cuarto trimestre de 2022 por 4S y su red de oficinas regionales
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SUCIEDAD DEL ROMBO EN MEXICO

/ONAS METROPOLITANAS DE MAS DE
oM LLCI\_S DE HABITANTES

EVOLUCION DE LA PIRAMIDE DE NSE 2000 - 2022*

2022

HOGARES

936,023

1,636,193

16%

1,818,415

18%

mas. Fuente: AMAI
% % 1

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

NSE 2022 (SOBRE 100%) % DE INV. DE OFERTA**
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SOCIEDAD DEL ROMBO EN MEXICO
ZONAS METROPOLITANAS DE 15 A 3 MILLONES

JE HABITANTES

EVOLUCION DE LA PIRAMIDE DE NSE

2022

HOGARES

162,667

286,751

18%

299,955

19%

mas. Fuente: AMAI
% % 1

TIUANA, LEON Y QUERETARO

;COMO SE COMPORTA LA OFERTA DISPONIBLE?

NSE 2022 (SOBRE 100%)

7% DE INV. DE OFERTA**

3900/
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SOCIEDAD DEL ROMBO EN MEXICO

/ONAS ME
1o MILLC

- [ROP

NES L

;

OLITANAS Y CIL

AABITANTES

DADES DE

J MENOS

EVOLUCION DE LA PIRAMIDE DE NSE

2022

HOGARES

188,046

309,488

19%

312,645

19%

mas. Fuente: AMAI
% % 1

MERIDA, SAN LUIS POTOSI, AGUASCALIENTES, CULIACAN Y HERMOSILLO
;COMO SE COMPORTA LA OFERTA DISPONIBLE?

NSE 2022 (SOBRE 100%)

7 DE INV. DE OFERTA**
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SUCIEDAD DEL ROMBO EN MEXICO

i U T

;COMO SE COMPORTA LA OFERTA DISPONIBLE?

EVOLUCION DE LA PIRAMIDE DE NSE NSE 2022 (SOBRE 100%) % DE INV. DE OFERTA* *

2022

v 1RO he%e [
7118176

199,707 21Y%
| /(3% 32%
195,166 20%

* E1 nivel socioecondémico nacional considera ciudades y areas metropolitanas con 100,000 habitantes o 42 /O 2 /0 Medio
mas. Fuente . AMAI

*¥* Se consideran las ciudades analizadas por 4S Real Estate y su red de oficinas. Inventario actualizado

al cuarto trimestre de 2022 por 4S y su red de oficinas regionales

GRAN REPORTE DE VERTICALIZACION 2023

THE INNSIGHTS



PRECIO POR METRO CUADRADO PROMEDIO

Mds 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.
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PRECIO POR METRO

GUADRADO PROMEDIC

PUR SEGMENT(O

Aqui presentamos un panorama del precio por m2 por segmento para cada una de
las ciudades. Respecto a 2021 podemos observar una recuperacién generalizada,
con ciudades como Monterrey, Tijuana, Culiacdn, Hermosillo, Ledn, Aguascalientes
y San Luis Potosi incrementando mds de 10%, lo mismo que ocurre en las ciudades
de Playa del Carmen, Cancin y Mazatldn del mercado turistico.

CIUDADES ORDENADAS POR

2% 6%
$100.000
$80.000
E )| 0
S $60.000
o o) O ~
o
5 $40.000 $ b‘ 0 { { -
(- -
5 0 lr A I\
$20.000
$0
o > o k= Ke) e £ O N » ‘> Ke) o O C S ..g g 5
¢ 5 8 8 3 & 3 3 : ¢ & 3 5 /% 3 5 3 @z
o 0 S — =) £ O = o) _O % o- o <>3\ o 6 § CNJ
2= 2 O 3 o > 3 S = a Y =
Q = T ) 2 = d ie)
O 5 5 g
<C % o
o $M2 Promedio 2022 $M2 Promedio 2021 Medio (1.0 a 2.0 mdp) Residencial 2.0 a 4.0 mdp) Residencial Plus (4.0 a 6.0 mdp) Premium (6 mdp a 18 mdp) B Premium Plus (+18 mdp)
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PRECIO POR METRO
GUADRADO PROMEDIO
PUR SEGMENTU

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 2021 a 2022.
Particularmente se ven incrementos de manera
generalizada del precio por m2 en el segmento
medio.

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

*Informacion primaria generada por 4S Real Estate y su red de
oficinas regionales. Los datos estan actualizados al cuarto
trimestre 2022. Participacion de segmentos calculado por numero
de unidades totales dentro de un proyecto del segmento.
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EVOLUCION EN LA PREFERENCIA
DE LA DEMANDA

PORCENTAJE DE PERSONAS QUE BUSCAN UN INMUEBLE Y
CONSIDERAN UN

70%

60%

570 59% 59%
52%
40%
41%

36%
20% 28%

oo 19%

0%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

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

buscan menor distancia
/ mejor movilidad

UBICACION V'S AREA TOTAL, PRIORIDAD DE ELEMENTOS

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 busqueda 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
CONSIDERAN UN

I Ubicacién més cerca del trabajo

8%

270/[] 1 Por las amenidades

m Encontrarme una ubicacién mds
cénftrica

I Més cercana a parques / Areas
verdes

m Ubicacidn mds cercana a servicios sin
uso de auto (caminable /menos auto /

transporte publico)
m Busca una zona con mayor plusvalia a

donde vive
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VERTICALIZACION
N MEXICO

Aqui presentamos cémo ha variado el indice
de verticalizacién a nivel nacional de 2017 a
la fecha. Vemos que el indice promedio de
2017 a 2022 se ha mantenido oscilando
entre 40% y 49%, lo que nos representa una
verticalizacién moderada. Sin embargo,
aungue esto nos representa un panorama
general, también debemos considerar el
rango que toma el indice, con un mdximo
apenas superando el 80% en 2022, que
corresponde a ciertas zonas altamente
verticalizadas de la Ciudad de México y
minimo de 7% para zonas muy horizontales
en ciudades més pequefias del interior de la
republica donde existe poca oferta de
vivienda vertical nueva.

Como puntos de referencia vemos los 5
principales boroughs conurbados de la
ciudad de Nueva York y el municipio de
Barcelona con una verticalizacién de 72%, y
en contraste observamos que para la misma
ciudad de Nueva York el indice promedio
disminuye a 49% si incluimos la zona
metropolitana extendida (NYC Greater
Metropolitan Area).

EVOLUCION DE LA VERTICALIZACION 2017-2022

Verticalizacidén

Verticalizacidén

Verticalizacidén

Moderada Alta

Baja

68%

45%

0%

NEW YORK CITY

(MANHATTAN, BROOKLYN, QUEENS,
THE BRONX AND STATEN ISLAND)

BARGELONA

(MUNICIPI0)

NEW YORK

(GREATER METROPOLITAN AREA)

LOS ANGELES

(GREATER METROPOLITAN AREA)

2022

*Incorporacién 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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INDICE DE

VERTICALIZACION
Ut LA DEMANDA

80%
65%
O 65% 570

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.

CIUDADES ORDENADAS POR

0%

67% g0 66%

| | || |
52%
50%
04% 45% 652% 50%
‘ 8O 40% P o 38%
| 36% 330 2904 24% 2% O
% 26%
39% 33%ﬁ O el oay 93 2% 4%
0 0 0 0 0
35% 30% 28%9 28% ?27% ﬂzﬁ% 26% 3935 P 210 - 15% 10 19% 310 | 28%
0
w 2% | | } | | 22 TT TT ﬁw% 24% 3% 285% |
23% : © - I D1mO "
0 13%  12% 9% 13% 0% gy 1% 0% oo o0 13%
: 5 : : : 5 3 = 3 E 0 5 5 g o : e ) 5 2 5 : )
5 g 3 g 3 3 0 5 g S % £ 5 3 5 3 S 2 S £ S S
ks 3 : : - -
E 7 ~ 5 < - &
O o o
*Informacion primaria generada por 4S5 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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EVOLUCION EN LA PREFERENCIA

DE LA DEMANDA

OPCIONES DE TORRES DE DEPARTAMENTOS DONDE LAS
PERSONAS

W Torre sélo departamentos [ Proyecto de usos mixtos

2015 37%
2016 93%
2017 67%
2018 69%
2019 76%
2020 81%
2021 83%
2022 83%
0% 25% 50% 75% 100% 125%

PREFERENCIAS RESPECTO A LOS GIROS A INTEGRAR
ENEL .

W Proyecto con vivienda + comercio + oficinas

10% |
12% |
13% |
81% |

|
|
|
|

80%
84%
8/%
87%

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

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

Desde 2015 a 2022 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 acompafiar
en el proyecto, mayormente existe una preferencia hacia un proyecto de vivienda con comercio.

A 2022 se aprecia que los elementos que més 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 GOMO

0%

25%

50%

75%

100%

1 Departamento en el
edificio con menor
cantidad de vecinos

1 Departamento con
mejores vistas

m Departamento con
ubicacién mds céntrica

1 Departamento en
edificio con mds
amenidades

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

m Departamento con
mayor lujo y estatus
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O1. Introduccion.
¢Por qué nos verticalizamos?

02. Dinamica general, ciclo de mercado
y vision de la demanda

03. Tendencias.
¢Hacia donde vamos?
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¢HACIA DONDE VAMOS?

VIVIENDA VERTICAL
ASEOU\BLE
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VIVIENDA VERTICAL |

La vivienda vertical asequible sigue 3|endo necesaria

l‘t

en México, el segmento medio residencial estd - -
comple’rcmen’re desatendido. La situacion es tan. &

dramdtica que solo existe un 6% déLjanmtq?ib Medlo

= -

§ R2 0 (R=

Residencial para el 42% de la poblacién: Por su parte
nay sobreoferta en el inventario Premm?ﬁuquFemlum

'DE VERTIC

Plus, que es fres veces mds grande que la la p.dib‘lcuéh i
A/B con capacidad de compra. . o0 T o §e
; ; :5 i ﬁ . “ : ’ ‘

3 T

Sin embargo, si se ofrece producto de vmendcl verhcol
asequible, de buena calidad y cerca de las urbes y 4y M
zonas de trabajo, se podrd equilibrar el inventarioy la

poblacién ’rrabo|adora podrd disminuir gastos de
’rronspor’re y disfrutar de una me|or cohdc:d de vida.
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¢HACIA DONDE VAMOS?

REGENERACION
DE EOPAGIDS
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REGENERAC

Tenemos que estar pe ‘dt?egenerauon dé ey %
espacios. Actualmen -zenos Ce':rconds ‘adost - -1
centros urbanos que se perciben come cubandewodos,;f el i
viejas o inseguras, que s “alte afente despobladas Tae
pero que son Una gran opcion de regeneracion. rque |
estdn equipadas. Tra,|c1r en estos espdmos hace..quex
podamos tener una éﬁéﬁgmdad de regeneracién .
|mpor’ran’re donde el valor de la tierra ’rodawo 5l s o i A SR s e e
oseqU|b|e | S g . - e e sk | ' _ , y 5
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#######

¢HACIA DONDE VAMOS?

NUEVAS
REGULAC\UNES
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NUEVAS REGULACIONES

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 les obstdculos para

ALIZACION 2023
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#######

¢HACIA DONDE VAMOS?

COLABORACION SECTOR
PR\VADO Y PUBLICC

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

3.4



COLABORACION SECTOR
PRIVADO Y PUBLICO

Lo mds importante para que México se vertic
adecuadamente y lograr un balance entre |
demanda es la colaboracién entre lo piblic
privado. Hacer productos adecuados nece
trabajo de todos, de las instituciones y
la industria inmobiliaria.
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¢HACIA DONDE VAMOS?

PLAN INTEGRAL
DE JEoARRULLU
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PLAN INTEGRAL DE DES
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Todos los esfuerzos colaborativos se tendrd
plasmar en un plan de desarrollo por pais
ciudad. Un desarrollo inmobiliario ordenac
alineado a las necesidades. del mercado: P
hoy en dia las restricciones lejos de ayyd
balance del mercado provocan que ten
productos caros que el mercado no p
Es importante entender que los planes

ed

urbano necesitan una vision a largo plazo,
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