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Ante la innegable evidencia de una mejora
sistematica los ultimos 1,000 aihos, es mas facil y
comodo ser pesimista...
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Average real GDP per capita across countries and regions OurWorld

The measures are adjusted for inflation (at 2011 prices) and also for price differences between regions (multiple
benchmarks allow for cross-country and regional income comparisons).
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Presente vs. tendencias

El pesimismo del corto
plazo Amazon Oct 6-18

AMZ N Amazon.com, Inc.
1,889.65 1,887.17

At Close After Hours

1D W 3M 6M

10 " 12 13 14 15

Open 1,917.99 | Vo 6.751M

0 1,928.83 | P/E 149.65
Low 1,862.83 Mkt Cap 921.7B

La tendencia del mediano
plazo Amazon Oct 17- Oct 18

AMZN Amazon.com, Inc.

1,889.65 1,887.17
At Close After Hours

1D W ™ 3M 6M 1Y 2Y

Feb

1,917.99
1,928.83 @ P/E
1,862.83 Mkt Cap

® Es facil que el corto plazo nos confunda ante las tendencias
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En México se producen y habitan 114 viviendas por hora cada
hora, 24 horas al dia 7 dias a la semana 365 dias al ano.

En México se incorporan 240 trabajadores a la fuerza laboral

cada hora, 24 horas al dia 7 dias a la semana 365 dias al ano.

Cada hora se agregan 7Ha de superficie urbana en el pais

Cada vivienda ocupa una inversion promedio de $750,000 y
cada empleo ocupa invertir $800,000, solo en inmuebles.

Es crucial que se entienda la velocidad de inversion que se
requiere y la premura para hacerlo.

iMEXICO TIENE PRISA!
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Tres Retos

1. Velocidad: la demografia no es opcional

2. Funcidon y diseno: economia, sociedad, mundo

3. Capital: atraccion de mucha inversion
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Sin desarrollo inmobiliario no
hay desarrollo econdmico.

No hay donde ponerlo...
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Empleos y espacio laboral

Empleos 2010-2017 2010-2017 m2
1,200,000 35,000,000
1,057,195 31,824,985
1,000,000 30,000,000
25,000,000
800,000
20,000,000
600,000
15,000,000
11,817,000
400,000 359,595
289,155 10,000,000
200,000 I I 5,000,000 3,643,515
: : L
Transformacion Comercio ANTAD Servicios Transformacion Comercio ANTAD Servicios

® Se han podido hacer todos estos empleos pues ha
habido espacio para ponerlos y capital para
construir y habilitar espacios




Empleos
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Sup/Emplead | Precio/m2 Costo
o UsD US/empleado
Oficina 10m2 51,500 515,000
Comercio 40m?2 S1,000 S40,000
Industria 30m2 S500 S15,000
Hotel 40m?2 $2,000 $80,000

Para crear nuevos empleos formales, tiene que haber inversion inmobiliaria

Cada 1,000 empleos nuevos requieren $S20-40 millones de inversion
inmobiliaria



A nivel nacional a 15 anos...




La singularidad

€) El paso acelerado de cambio...
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® |5 singularidad es el momento, descrito por Ray Kurzweil, tecndlogo de Google, cuando las
computadoras tendran mas capacidad de calculo y almacenamiento que el cerebro
humano.
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Encuestas inmediatas

=
N

Personas en NY por hora del dia y parte de la ciudad

® |3 tecnologia permite tener info en tiempo real

https://g.redditmedia.com/46GnzS-y OxAXPMxPRI9pUi8KT8OGOLp6YVwqciHFOf4.gif ?fm=mp4&mp4-fragmented=false&s=ble3c42a22b4d6448bad7ae6717f0018



Componentes de una ciudad
Inteligente

Gobierno Salud
Inteligente Inteligente
@ Red inteligente
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Componentes de una Ciudad Inteligente

® México debera definir cuales son los componentes de la “ciudad
inteligente” que utilizara para hacer sus modelo de ciudad.

https://internetofthingsagenda.techtarget.com/definition/smart-city



Mexico City Metro
Guadalajara
Villahermosa
Leon

Toluca

Saltillo

Juarez

San Luis Potosi

Mérida

PIB Urbano

GDP US Billion

349
$610
99
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m 2032

140 210 280 350 420 490 560 630 700

® Las 17 ciudades que representan el 50% del PIB nacional
duplicaran su economia en los proximos 15 anos




Homicides per 100,000 people per year

Seguridad

Tasa Homicidios por cada 100,000 hab./afio Mundo 1300-2015 Tasa Homicidios por cada 100,000 hab./afio México
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Enlightenment Now the Case For Reason, Science, Humanism and Progress. Steven Pinker

1931-1934 BCiFc

Vicente Fox m
18.04

Lazaro Cardenas
MA Camacho
Miguel Aleman
Carlos Salinas
Felipe Calderdn

47.76
47.93
Adolfo Ruiz Cortines
Adolfo Lopez Mateos eyl
Gustavo Diaz Orddz
Luis Echeverria [rhBEli]
Jost Lopez Portillo
Miguelde la Madrid [EELCIE
18.66
Emesto Zedillo m

® Aunque los resultados inmediatos deben ser atendidos a los

gue vivimos aqui nos interesan las tendencias de largo plazo.

19.91

Enrigue Pefia Nieto

29}40S

[y
(%}




Ciudades destacadas por clase media

Distribucidn socioecondmica en las principales Ciudades
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Ciudades de altos ingresos

® | as ciudades tienen diferente distribucion inereso mensual
. A/B >$100,000
de ingresos.
C+ $50 a $100,000
® Hay 8 ciudades que tienen mas del 40% de c $15 .2 $50,000
su poblacion como segmento Cy superior. o+ $102 515,000
D/E menos de $10,000
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Analisis México-EUA-China

Mexico v United States of America v China v
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® Tanto China como a Estados Unidos tienen su
maximo de consumidores ahora, mientras que
Meéxico incrementara su base hasta el 2070.



Etapas en la vida del cliente

Muebles 46 51— Colegiaturas universidad

41

la movilidad
Hospitales

Vivienda vacacional y
de retiro

Spending

Cruceros y vacaciones

31

Primera Casa Medicinas y farmacias

Apartments Hospicios

20 25 30 35 40| 45 50 35 60 65 70 75 80 85 90

75% de |la poblacion Mexico
menor de 40

50% de la poblacion EUA y China mayor de 40




Distribucion de edades México

Population and age groups 1970-2030

140,000

120,000 ]

100,000 Crecimiento
mercado
B0,000
de consumo
60,000 -
m25-64
40,000 1 " 0-24
20,000

1970 1980 1880 1985 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030

Population/Poblacion

® Durante los proximos 20 afios la mayor parte de la poblacidn estara trabajando y
consumiendo.

® L3 mitad de la poblacién tiene menos de 30 afios y 75% tiene menos de 40 afios.
esto causara una expansion en las ciudades, el empleo, el comercioy las
necesidades de infraestructura (vialidades, agua, drenaje, luz, transporte publico)

Fuente: Softec con datos Conapo



¢y los millenials
mexicanos?
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EU 19/5-Mexico 2016

Mexico United States of America
2010 ...128.632.000197% ... 214.336.000

Male — Female

¢ b

Male L Female

3344444 444433444144
3343444444354 443

® |3 curva demogréfica de México es mds parecida a la de EEUU en
1975 en el inicio de |la expansion propiciada por los baby boomers
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® | 0s millenials en EEUU y Europa son una generacidon que pasara la vida
en una adolescencia extendida esperando que les den chance los baby
boomers que no acaban de irse y los Xers que tratan de entrar.

® En México los jovenes tendrdn las herramientas de los millenials, pero
con las oportunidades de los boomers.

® Esta generacidn va a reinventar México



millennial en EEUU:
Generation Screwed

Why millennials are facing the scariest financial future of any

generation since the Great Depression.

BY MICHAEL HOBEBES

® Baby boomers y Xers que no se jubilan, no se mueren y no dan chance
® Mercado de consumo que no crece, oportunidades limitadas

® Sin seguro médico

® Sin pensiones

® Sin seguro de desempleo

® Deuda estudiantil 2-3x sueldo anual

® vivienda promedio 10x sueldo anual

® Sin acceso a crédito hipotecario

http://highline.huffingtonpost.com/articles/en/poor-millennials/



millennial México:
Generation Go

Los millennial mexicanos tienen la mayor oportunidad de crecer,

crear riqueza y transformar su pais en la historia moderna

® Casi no hay Baby boomers y Xers

® Mercado de consumo crece, crece y crece, oportunidades ilimitadas
® Seguro médico: IMSS y Seguro Popular

® pensiones: Afores e Infonavit

® Seguro de desempleo: liquidacidn obligatoria

® Deuda estudiantil minima

® vivienda promedio 3-4x sueldo anual promedio

® vivienda financiable con Infonavit, Fovissste y Banca



Meéxico tendra tratados y acuerdos comerciales
con 50% de la poblacion del planeta...

B Tratados vigentes
B En negociacion

TPP
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Exportaciones

México exporta a paises diferentes de EEUU
lo que exportaba al mundo hace 20 anos

Exportaciones manufactureras desde México
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1998
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Hyperloop

3

i ra el tren N
s del MUNDO 87
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Se esta haciendo el Hyperloop a Guadalajara que
te llevara ahi en 37 minutos a 1,200Km/hora



¢ Para quien disenas?

Los 11 tipos de Familias en México
El Instituto de Investigaciones

Familia
Unipersonal (11.1%)
oe®9
® L
) . &=
1 |
o W

Co-Residentes (4.1%)

b

Mama Sola con Hijos (16.8%)

Papa, Mama y Ninos (25.8%)

Papd, Mama y Jovenes (14.6%)
Papa Solo con Hijos (2.8%)
L

mw | | f
Pareja del mismo sexo (0.6%)
®é
{ . Pareja, Hijos y Otros Parientes (9.6%)
ﬁmidu Vacio (6.2%) o ¥
& ® " ™

] Familia Reconstituida (11.1%) & F
Pareja loven !
sin Hijos (4.7%) .




= Oportunidad
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Inversion inmobiliaria
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Inversion Inmobiliaria Estimada
2018

unit 290,040| $1,053,874 $305,666
unit 5,595| $5,438,203 $30,427
Cuarto 25,000 4,784,905 $119,623
m2 650,000 $60,230 $39,150
m2 4,000,000 $13,485 $53,940
m2 1,200,000 $45,349 $54,419
$603,223

® Softec estima la inversidn total en el sector inmobiliario
(a valor venta en vivienda y a valor inversion en los
sectores comerciales) de México crecera de $S570 mil an
2017 a $S603 mil millones de pesos en 2018.



Tamano estimado de |la inversion
inmohiliaria

Inversion inmobiliaria Mexico
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 201e 2017 2018

mVivienda ™ Vacacional ™ Hoteles Oficinas ™ Industrial ™ Comercial

® Softec estima que en 2018 la industria
tendrd una inversion en $603 mil millones
de pesos.



Vivienda
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Mercado Actual
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Ventas Mensuales

Ventas mensuales
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® |as ventas de V|V|enda totales suman 15,639
unidades con un valor de venta de $25 mil millones
de pesos mensuales en los 40 mercados que
monitorea Softec.



Ventas unitarias por segmento

10,000

9,000

8,000
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5,000

Unidades

4,000

3,000

2,000

1,000

Ventas mensuales

= <$400,000

$400-750,000
= $750-$1,850,000
= $1,850-54,000,000

= >$4,000,000
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® |05 segmentos de >S1,850,000 reglstran una
continuada expansion, el resto sigue en un proceso de
contraccion.




Valor de ventas por segmento
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e E| valor de las ventas del mercado crece en la
vivienda con un valor superior a $1,850,000




Numero de proyectos

Proyectos Activos por segmento

2
o

8

5
o

8
o

800

600

400

200

Proyectos Activos por trimestre

= <$400,000
$400-750,000
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® E| ndmero de proyectos activos crece en

los mercados en crecimiento (>$1,850,000)
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Evolucidn de precios por segmento

Variacién Real de precios (base 2010)

i
N

Precio/m2 Pesos Constantes

$60,000 60.0% -
$50,000 / 50.0% [r,
$40,000 40.0%

$30,000 30.0%

20.0%

P$/m2 Pesos Constantes

Variacion de precios %

$20,000 /

5[} rTrrrrrrrrrrrrrrrrrrr T T T T T Tl 0.0% -

. . — T T e R e

= <$400,000 $400-750,000 -10.0% -

= $750-$1,850,000 === $1,850-$4,000,000
w— >$4,000,000

® | os precios son estables en los mercados menores a $1.8 millones. La
tendencia creciente en los mercados altos se ha mantenido, principalmente
en la vivienda de mas de $4.0 millones cuyos precios son empujados por la

Ciudad de México, duplicando su valor en los ultimos 10 anos.

Fuente: Base de datos Softec



Precio Vivienda promedio

Precios promedio en Pesos Constantes
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® F| paisnoes

® Aquellas ciuc

a Ciudad de México.

ades que generan suficiente suelo urbano son las que

han mantenido el precio de la vivienda asequible a su demanda.
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® | 55 ventas

® E| mercado mds grande el Ultimo afio es Monterrey, seguido por la ZMCM,
Guadalajara y Cancun
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Segmento S

Mercados principales por volumen
<S400,000

20 Resto

Zacalecas

Hermosillo

Villahermosa
Cluerdlaro

wValarta

®m Acapulco

Cd. Juarez
B Tampico

= Mexicali
m Chihuahua
m Torredn

m Reynosa

u Puebla
u ZMCM

m Meénda

® Aguascalientes
m Maorelia
m Cancan

m Guadalajara

10,000

9,000

8,000

S8pEPIIN

® Monterrey, Guadalajara, Cancun y Morelia generan el 50% del
volumen de ventas

® Este segmento reporta ventas de 3,721 unidades por mes.



Mercados principales por volumen
$400,000-5750,000

Segmento E
10,000
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9000 111 Celaya
Veracruz
Morelia
500 R EEREEEE Irapuato
= Toluca
7,000 u Chihuahua
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6,000 mVillahermosa
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E 5.000 » Pachuca
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4,000 mlLedn
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2,000 m Canedn
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1,000 m Guadalajara

nMCM
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0

® Monterrey, Guadalajara, ZMCM y Querétaro generan el 50% del mercado.



Mercados principales por volumen
$750,000-51,850,000

Segmento M
8,000

20 Resta
Tarredn
7,000 Celaya
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1,000
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® Este segmento reporta ventas de 3,935 unidades mensuales.

® |3 ZMCM. Monterrey, Guadalajara, Querétaro y Cancun
generan el 50% del mercado.



Mercados principales por volumen
$1,850,000-54,000,000

Segmento R

2,500

2,000

1,500
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1,000
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® Este segmento reporta ventas de 2,366 unidades por mes.
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® |3 ZMCM, Querétaro, Guadalajara y Monterrey representan el 63% de las

ventas.




Mercados principales por volumen
>54,000,000

Mercado RP
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® Este segmento reporta ventas de 1,145 unidades por mes.
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® |3 ZMCM, Cancun, Guadalajara y Monterrey representan el 85% de las

ventas de este segmento
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Mercado Vacacional

Ventas de vivienda >$100,000 USD en destinos vacacionales
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® £l mercado de vivienda vacacional ha tenido un
repunte en particular en Cancun, Tijuanay
Mazatlan.

San Carles
Puerto Peflasco
wlLa Paz
u Huatuleo
m [xtapa
mVeracruz
m Cuernavaca
mLos Cabos
B Acapulco
m San Miguel de Allende
m Valarta
m Mazatlan
m Tijuana

m Cancdan



Ventas mensuales

1,200

1,000

Vivienda Vacacional

Vivienda Vacacional >US$100,000

= >USS$3MM

m US$2-$3MM

m US$1-2MM

m US$500K-$1MM
m US$250-500K

I I I I I I I H m USS100K-5250K

ﬂﬂﬂﬂﬂﬂ

La mayor parte de las ventas en eI sector
vacacional son de producto con un valor menor
a USDS500,000
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Mercado vivienda EEUU

New and Existing Home Sales (000)

(9]
N

Primary Vacation Investment
Residences Properties Properties
2003 4,844 850 1,572
2004 5,106 872 2,003
2005 5,023 1,019 2,317
2006 4817 1,067 1,646
2007 3,925 670 1,221
2008 3,207 436 951
2009 3,441 471 801
2010 3,294 469 749
2011 2,785 502 1,233
2012 3,268 553 1,207
2013 3,698 717 [,104
2014 3,226 1,129 1,022
2015 3,738 920 1,093
2016 4,207 721 1,142
Percent change 2015-2016 12.5 -21.6 4.5

2017 NAR Investment & Vacation Home Buyer’s Survey

® En EEUU se compran 721,000 propiedades vacacionales con un valor
de mercado de $144 mil millones de USD.

® México tiene apenas una participacidn del 0.3% de este mercado.
Llegamos a tener el 1% y pudiéramos aspirar al 5%.
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Casas vs. Departamentos
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Total Casas y Departamentos
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Crédito
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Softece

Colocacion

n

Colocacion Mensual
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Crédito bancario x tipo

(%)

Colocacion Banca Nueva y Usada
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Crédito Infonavit y FOVISSSTE por tipo

Colocacion FOVISSSTE Nueva y Usada
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Mercado ZMCM

® Softec divide la Ciudad de
México en 9 mercados
geograficos que tienen
caracteristicas de
mercado y producto
similares.
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Proyectos Activos Zona Metro Ciudad de México
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Ventas ZMCM

Ventas Mensuales Promedio ZMCM
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® | 3 ZMCM actualmente vende 2,709 unidades al mes en 1,053
proyectos activos.
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Concentracion de empleos CDMX
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Densidad de vivienda (Viv/ha) CDM
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Fuentes: Informacion propia; Marco Geoestadistico Nacional 2010, INEGI; Imagen de Satelite

2014, Google Eearth: Proyeccion Universal Transversa de Mercator con base al Datum WGS1984. Fecha de elaboracion: 06/2016 Escala numérica: 1:280,000
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Movilidad

Tiempo y trans

_ 0or trabajo por area de residencia

¢Cudl es la duracion de los viajes para llegar al trabajo segun area geografica de residencia?

&, (B (D <

CDMX: 15.1% CDMX: 21.2% CDMX: 34.9% CDMX:25.8%  cpmXx: 3.1%

MC: 15.8% MC: 21.1% MC: 26.9% MC: 28.9% MC: 7.2%
Mas de 1 horay

Hasta 15 minutos 16 a 30 minutos 31 minutos a 1 hora basin 9 horas Mas de 2 horas
& ©
¢Qué modos de transporte! se usan para ir al trabajo?
CDMX: 38.7% CDMX: 27.5% CDMX: 24.1% CDMX: 12.1% CDMX: 8.3%
m MC: 51.1% MC:222% [ MC:18.3% ©® MC: 13.1% MC: 9.1%
Colectivo & Automovil : Metro R Solo caminar? 0 Otro modo

- CD%: g;oj COMX:53%  CpMX: 1.9% CDMX: 1.4%

- B MC: 3.5% "\ MC: 3.5% % MC: 1.6%

< - m::&%l;s ” % T;a:;i(:::::n“;mo Bicicleta?® Motocicleta

* Con todos los problemas de movilidad de la ciudad, las personas
encuentran la manera de optimizar su tiempo.
 80% de las personas tardan menos de una hora en llegar a su empleo.



Edificacion CDMX

® Enh la Ciudad de México hay 950 proyectos
activos produciendo 46,325 viviendas y
aproximadamente 3 millones de m2 de edificios
de oficinas y centros comerciales en proceso.

® Seglin datos del IIMSS a Agosto del 2017 habia
255,087 trabajadores directamente en estas
obras. Asociados a los trabajadores directos
estan las empresas proveedoras que surten hay
aproximadamente 80,000 empleos adicionales.

® Estas empresas generan ventas anuales por
$300,000 millones de pesos y representan
aproximadamente el 10% del PIB de |la CDMX.

® | 05 edificios en proceso tienen créditos de
construccion bancarios e inversion de Afores vy si
se paran o frenan podrian aumentar el riesgo de
la banca nacional y el sistema de pensiones.
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Proyectos Habitacionales Activos CDMX Jul 2017
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Mercado ZMCM

Ventas Zona Metro ZMCM
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® E| afio pico de ventas en la ZMCM fue 2005.



Softece

Mercado ZMCM CD-MX
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Mercado ZMCM-Edo Mex

Ventas Zona Edo Mex ZMCM
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® Al afio pico de ventas en la parte de la ZMCM

en el Estado de México fue en 2005
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Precios S/m2 ZMCM

Precio por m2 ZMCM Variacion real ZMCM

10,000 140.0%

130.0%
50,000
100.0%
&50,0:00
2009
40,000
60.0%
530,000
4009
&20,0:00
2000%
$10,000 e 0.05
~ e — e ——— & Gl_:;
— — =" S iy
20.0%.
5_-
‘EEREEE B EEEEFEEEERFEEFEEFEEEEEE
mmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmm
-40.0%

— E 0l K RP

® | 0s precios de los segmentos Ry P han tenido un crecimiento acelerado desde 2015.

® | 0s precios han dejado de subir en 2018



Estructura de Costos de la vivienda

Haw Land

Tierra en brefia 10.0% 12.0% 15.0% 20 0% 20.0%
nirastucture 2500%| 14.0%| 10.0% 5.0% 3.0% 3.0%
gonsiction 32.0%| 400%| 39.0%| 38.0%| 33.0%| 33.0%
Permits & licenses 10%|  1.0%| 2.0% 2 0% 2 0% 2.0%
Permisos y licencias

Project and Supervision . . . . _
PFDyECtD y SUpEWiSifﬁlﬂ 4 0% 4 0% 4 0% 4 0% 4 (0% 4 0%
Administrative ) . . . _
Administrativos 4 0% 4 0% 4 0% 4 0% 4 0% 4 0%
Sales and Mklg. 50%|  50%| 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%
Ventas y mercadotecnia

Financial ) . . . _
Costos financieros 8.0% 8.0% 6.0% 4 0% 4 (0% 4 0%
:';:,Tg}?éi?;g . 40%|  40%|  5.0% 5.0% 5.0% 5.0%
Profit margin (before tax) 8.0%| 100%| 13.0%| 18.0%| 20.0%| 20.0%
Margen (antes de imptos) ] ] ] ' ' ]

#291}0S
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Ventas por delegacion

Ventas Mensuales CDMX

N

Magdalena Contreras

Xochimilco
m La Magdalena Contreras
W Tlahuac
W Tlalpan
W Gustavo A. Madero
M [ztapalapa
| | | | ‘ | m Venustiano Carranza
$ 58 & g b b 8 PR

W Azcapotzalco
W Cuajimalpa De Morelos
m Coyoacan
M [ztacalco
Miguel Hidalgo
m Alvaro Obregén

B Cuauhtémoc

W Benito Juarez



=]

=]

©29}40S

Proyectos por delegacion

Proyectos Activos CDMX

N
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m Xochimilco
I I m Tlahuac
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W |ztapalapa
| M Gustavo A. Madero
W Tlalpan
m Venustiano Carranza
W Azcapotzalco
W Cuajimalpa De Morelos
M |ztacalco
m Coyoacan
Alvaro Obregdn
® Miguel Hidalgo
m Cuauhtémoc
3 g S N S P BB o B e A DA A &

S O G P R N e M Benito Juarez
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Ventas por zona RyP

Ventas unitarias por zona
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® |35 zonas Poniente y Centro concentran la mayor
parte de las ventas de los segmentos Ry P

Ventas Unitarias promedio mensual
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Ventas y tasas de ahorro Zona Pte

Ventas mensuales R y P y precio por m2 (MN)

Ventas Mensuales Ry P y tasa de CETES a 28 dias

450 9.0% 450 $70,000
, 400 8.0% o 400 $60,000
g 5 T g
S 350 7.0% S 350 o
5 e $50,000 2
300 6.0% , S 300 ©
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@ 250 5.0%% & 250 $40,000 =
1+] [ ﬂ
=2 v 8 =]
5 200 40%F E 3
3 e 2200 $30,000 5
I n o rél
o= | m
2 150 3.0%¢& 3 150 5
5 & $20,000 &
a 100 2.0% E 100 )
5 B .
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> 50 10% 2 310,000
50
0.0% 0 $0

5 6 8383832933333 3885 N~ DO O H N MM S N O O~

o o O g g Jd o d g J g g g g d o o 0 0 A o = = = o o o = o

N = M N = s MmN = s MmN = s m E E E E E E E E E E’ E E E E E

—Vtas Ry P Zona Pte —CETES28
—Vtas Ry P Zona Pte —Precio/m2P

® Se observa una contraccidn en las ventas mensuales en la zona
poniente que pudiera estar relacionada al aumento de las
tasas de ahorro y/o el gran incremento de predios del Ultimo
ano.



Origen de la demanda 2018-2024

Vivienda 2018-2024 por Delegacién o Municipio
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® Al 2024 la ZMDF generara demanda de por lo menos 723,000 viviendas como

consecuencia de la formacion de hogares.
® Entre 2012 y 2018 Softec calcula que solo se produjo formalmente un tercio de la
demanda en la CDMX por lo que se siguen expulsando personas hacia el Estado de México

y motivando la construccién informal/ilegal.



Demanda ZMCM 2018-2024

Demanda 18-24

200,000
450,000
400,000
350,000
300,000
250,000
200,000

150,000
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50,000 I
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5 E P
m Demanda 18-24 440,000 110,000 108,000 44,000 21,000

® |3 mayor parte de la demanda del Valle de México
estara en vivienda de menos de $400,000.



Retos y Agenda



Revision de modelo

29140S



¢Por que hacemos esto?

« Tlajomulco, Jal

« Manzanas no reutilizables e Asentamiento irregu|ar en la
« Vialidades 40% Ciudad de México

e Terreno 50% valor vivienda

® por qué claramente lo de la izquierda es mejor que lo de la
derecha, pero aun asi...



V no esto?

e i ‘;’ ,
- 2 ? ;v,.‘ 'é?“ ,,
e Ay Sy

e
LR OINEINEGIREE
« Tlajomulco, Jal « Col. Del Valle México cerca WTC
 Manzanas no reutilizables « Manzanas regulares reusables
* Vialidades 40% * Vialidades 15% superficie
 Terreno 50% valor vivienda  Terreno 25% valor vivienda

® por que estd prohibido y perdimos el modelo.



Modelo estratégico Situacion actual

Marco Legal/Estado de derecho

Familia Mexicana

= @— Modelo Urbano —@

3

R o

S @ — Infraestructura I—C =

(@) C

v Q

o e =

> @— Lotificacion .—0 @©

é ® — Fab Resto Cd. Fab Viv —0 L%

o

0 @ —— Amueblado y habilitacion —@
—‘

@ Rotacion

® | levamos 40 afios sélo haciendo vivienda nueva terminada, falta
crear financiamiento, promocion y regulacion para hacer lo demas



Proyeccidon Demanda
2018-2024

29140S

85



Demanda vivienda 201 8-

Vivienda 2018-2024

Reynosa mmm 31,099
Celaya m=mm 31,130
Colima mssm 31,342

Culiacan == 32,902

Cabos, Los mmmm 34,907 TOtaI 3'630'000
R <$400,000 2,000,000
Veracruz wssm 35,477
Chihuahua e 36,078 $400-5750,000 620,000
Villahermosa mssm 36,295
Cancin memm 36,390 S750-SZ,OO0,000 580,000

Tampico mmmm 37,581
Morelia = 38,606

ol b $2.000,000-$4,000,000 220,000
termosile.  o20h >$4,000,000 110,000

San Luis Potosi s 50,951
Mexicali mm—m 51,901
Aguascalientes m—m 54,739 > 7/ :
iri 54 811 Inversion total $3.4 Billones
Torre6n messsmm 54,918
Cuernavaca msssmm 58 566
Le6n s 88,141
Tijuana —— 102,659
Toluca ———— 127,869
Querétaro m— s 137,382

Monterrey ———ss—— 191,203
Puebla m————————— 205,492
Guadalajara - ss——— 223,781

Z/ M1 Cd M X C.O | 723,088

0 100,000 200,000 300,000 400,000 500,000 600,000 700,000 800,000



Empleos Nuevos 2018-2024

Reynosa
Celaya

Colima
Culiacan
Cabos, Los
Pachuca de Soto
Paz, La
Veracruz
Chihuahua
Villahermosa
Canctn
Tampico
Morelia
Saltillo

Judrez
Hermosillo
San Luis Potosi
Mexicali
Aguascalientes
Mérida
Torredn

mm 62,198
mm 62,261
mmm 62,684
= 65,804
s 69,813
mmm 70,550
mmm 70,928
mmmm 70,953
mmm 72,156
mmmm 72,589
= 72,780
mmm 75,161
s 77,211
= 80,116
s 99,740
s 100,416
s 101,902
s 103,803
mmmmm 109,477
s 109,623
mmmmmm 109,836

NUEVOS EMPLEQOS 2018-2024

7.2 millones de
nuevos empleos

Cuernavaca
Ledn

Tijuana
Toluca
Querétaro
Monterrey
Puebla
Guadalajara
ZM Cd México

e 117,131

e 176,282

I 205,317
IS 255,738
e ) 74,765
EEEesssssss——— 3832 406
EEses———— 410,984
I 447,563

e 1,446,176

0 200,000 400,000 600,000 800,000 1,000,000 1,200,000 1,400,000 1,600,000



Espacio Productivo 2018-2024

Workspace millones de m2 2018-2024

Reynosa
Celaya

Colima
Culiacan
Cabos, Los
Pachuca de Soto
Paz, La
Veracruz
Chihuahua
Villahermosa
Cancin
Tampico
Morelia
Saltillo

Juarez
Hermaosillo
San Luis Potosi
Mexicali
Aguascalientes
Mérida
Torredn
Cuernavaca
Ledn

Tijuana
Toluca
Querétaro
Monterrey
Puebla
Guadalajara
ZM Cd México

Total 184 millones m2

Comercial 15 mill m2

Oficinas 13 mill m2

Hoteles 182,000 cuartos

Industria y otros 142 mill m2

Inversion total S4.0 Billones

=
(=
iy
(=

10.0 15.0 20.0 25.0 30.0 35.0 40.0



Expansion Urbana 2018-2024

Expansion Urbana Ha 2018-2024

Reynosa mmm 1,894
Celaya == 1,896

Colima mmm 1,909
Culiacan w=sm 2,004 240,000Ha dEben
Cabos, Los mmmm 2,126 .
Pachuca de Soto mmmm 2,148 b d
o Lo 1103 de ser urbanizadas
Veracruz mmsm 2,161
Chihuahua m=sm 2,197
Villahermosa mmmm 2,210 . s .
Cancin mmmm 2,216 I t t I Sl O B I I
Tampico | 2283 nversion totd . [iones
Morelia mmm 2,351
Saltilo m=sm 2,440
Judrez s 3 037
Hermosillo s 3 058
San Luis Potosi messssm 3,103
Mexicali e 3,161
Aguascalientes mmmm 3,334
Mérida s 3 338
Torre6n mmmm 3 344
Cuernavaca msssm 3,567
Leon me— 5 368
Tijuana EEE———m 6,252
Toluca m—— 7,787
Querétaro meeee——————— 8 367
Monterrey meessssssssssssss—— 11,644
Puebla messsssss—— 12,514
Guadalajara ———————— 13,628

ZM Cd M éXiCO 1 44,036

0 5,000 10,000 15,000 20,000 25,000 30,000 35,000 40,000 45,000 50,000
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Descentralizacion

(Co
(=}

® Recientemente, se ha anunciado un proyecto de descentralizacidn de diversas
dependencias de la administracion publica federal.

® | 5s ciudades mexicanas hoy muestran una gran dindmica de crecimiento
economico y social que no debe frenarse.

® E| andlisis de los efectos debe, en nuestra opinidn tomar en cuenta cinco factores:
® | 0s que se van: El costo y efecto sobre los que se van
® | 0s que reciben: E| efecto sobre las comunidades que reciben.
® | 0s que se quedan: El efecto sobre la Ciudad de México

® | g operacidn: las implicaciones operativas para el funcionamiento del Gobierno
Federal.

® planeacion: el proyecto debe de considerar una planeacidn para la introduccion
de servicios e infraestructura para llevar a las ciudades receptoras a ser ejes de
un programa de “ciudades inteligentes.”



Proyeccion tendencial

10.11 Segmented market unit sales 2005-2025
Ventas por segmento 2005-2025

600,000

100,000 + — —

® Sin cambios en la estructura del mercado las

ventas de vivienda rondaran niveles de
1998



Valor del mercado USD

Segmented market sales 2004-2030 (USS billion)
Valor de las ventas por segmento 2004-2030 (USS MM)

Uss Billion/ USS (miles de millones)
wp

® E| valor del mercado de vivienda barata se estabiliza y crece
marginalmente la vivienda vacacional y la de mas de
$750,000



Oportunidad de mercado



Si la gente se muda mas
facil...

® Sila gente se muda mas facil entonces el
stock de vivienda barata que ya hicimos es
el primer escalon de la cadena de
prosperidad de las familias.

® Hicimos lo dificil, crear la clase media.
Ahora hay que consolidarla.

® Si, pero cuantas casas hay que hacer...




¢ Como afecta el segundo crédito?
Version Manuel de Tecate

Nueva Casa
$530,000
$330,000

$370000 (N [

Capital -
$250,000 200000/ |

$225,000
$170,000

$200,000

Capital

2000

2010

® Una familia que comprd en 2000 una casa de $250,000 y

ha pagado su crédito, podria hoy, comprar una de
<520 NNO0O



¢ Como afecta el segundo crédito?

Version Felipe Patrimonio
$700,000
$350,000
NSIEYE

4 ) casa
Capital
$200,000 $350,000 350,009
$185,000
Casa
original
SO
1985 2000 2013

® Felipe comprd en 1985 una casa de $200,000 y pagé su crédito. En 2000
compro otra y renta la primera. Términod de pagar la segunda en 2013



S NO tenemaos que hacer tantas
casas baratas ique hay que :

$250,000 .. <
$500000 o
$1,000,000 . }\’?{ f,/

L) () N
$1,500,000

$1,000,00

$120,000 = Derrama mano de obra —— .



¢ Cuantas casas nuevas baratas
requerimos?

Movilidad necesaria

16.0%
14.0%
12.0% ~
Mudanza cada 10 anos
10.0%
8.0%
B.0%
4.0%
0.0%
. hi’-‘E"-‘EEj"—‘-E""’-‘E’-"-‘C?’-":I':I o I i
SE: 2853885828388 68¢:22889883;
n:r:._uE:l-':: = —"IEUJI'.'E_E - W ES}DEEE
5 E 2 F = 2 8§ B z s 483335358280z 32 23T E C
< 5 £ > = g B S £ £ 2 3
= o 4] 3 w I o = =
= g == z - 2 =
=
P = >

Porcentaje del parque de vivienda de menos de P$400,000 que se tiene que vender al afio para cubrir la demanda de ese producto.

Si la gente se muda, no muchas...



Mercado con movilidad y promocion vacacional

10.11 Segmented market unit sales 2005-2025
Ventas por segmento 2005-2025

600,000

= Type Vacsation Home
Wivienda Vacaconal

m Type RP Housing
Vivienda Segmento

JFlI'—"
m Tyme R Housing
Wivienda Segmento R

B Tyme M Howsing
Wivienda Segmento b

Type T Howsing
Wivienda Segmenta T

m Tyme P Howsing
Wivienda Segmento P

m Tyme E Howsing
Wivienda Segmento E

Housing unitsnidades de vivienda

® Con 1% de movilidad y apoyo al mercado vacacional, el mercado
pudiera llegar a 475,000 viviendas por ano al 2025



Valor del mercado posible

Segmented market sales 2004-2030 (USS$ billion)
Valor de las ventas por segmenta 2004-2030 (USS M)

50,0
500
8400
2
€ = Type Vacation Homea
3 ‘ivienda Yacaconal
g
E =00 = Type RP Housing
- Vivienda Segmenio
E RP
= 1 Type R Housing
=] 'l.'mgnda. Sagmenio R
&
u Type M Housing
§ 300 'I..'mgnu:la Sagmeanta M
Type T Housing
‘ivienda Segmenio T
u Type P Housing
'I..'m:nu:la Sagmeanta P
£10.0 4
uT E Housing
'l.'m:nda Segmenio £
500 1

® E| valor del mercado de vivienda pudiera
crecer a USS50 mil millones al 2025



¢ Que se necesita’?

® Actualmente se invierten $603,000 millones de pesos al afio en el sector inmobiliario.

® | ograr las metas que marca la demanda por mercado y demografia requeriria
aumentar la inversién a $1.4 billones.

® Esto se pudiera lograr:

® Recuperando el sistema de expansién urbana incremental y disponibilidad de suelo
urbano

® Creando un sistema de atencidn a no afiliados
® Creando un sistema de crédito para extranjeros que compren vivienda en México.

® Al Gobernante de la CDMX: reto de la creacidn de Alcaldias, Plan de Desarrollo y
Organismos de Planeacion en 6 meses. Alta probabilidad de disrupcion del mercado.

® Promoviendo a México como destino empresarial
® Terminando los corredores transocednicos (incluida la remodelacién de puertos)
® Optimizando tramites y reduciendo discrecionalidad.

® Dando confianza a inversionistas, desarrolladores y usuarios.



https://www.youtube.com/watch?v=slyniuM52pl&t=3s

De repente el mundo cambio.
Hay mas oportunidades que nunca
iNo te quedes afuera!




Lo grandioso del futuro
es gue depende de uno

i Muchas Gracilas !

Gene Towle
Socio Director

gene@softec.com.mx


mailto:gene@softec.com.mx

