-.-‘-..--—-.u——q.!--r.'!'r.‘ =




21 PrOpiedadeS.COm Reporte de mercado. Zona Roma | Actualizado a Junio 2016

Contenido

INEFOAUCCION. ...t 3
Hallazgos en la Zona ROMa..........ccocovoiiiiiiiiiiceeeeee 4
Resumen de precios de lista..........cooovooeieocciciie, 5
Mercado de VENTA ... 6
Mercado de ReNTa ..o 10
ENtorno urbano ... 14
TTATICO . 15
Segquridad PUDBIICA. ... 15
Oferta de ENtretenimiento..........oco.oviiioiieeeceeeeee e, 16
INAICAAOTES ..., 17
TENAENCIAS ... 18
Capacidad de endeudamiento ............ccoovovoeeieieeeeeeeeeeeeeee 19
PIUSVAITA ... 19
Razon Precio-Renta (Price-to-Rent)..........c.cocovovoviooeecieoceeeeeeeee 20
Actividad INMODINAMA...........coooiiiiiceceeeeee e 21
NOrMALIVIAAA. ... 22
CONCIUSIONES ..., 23
Anexo MetodolOgICO ..o 24
ANANISIS A PrECIOS ... 25
Indicadores INMODINAMIOS ... 25
AVISO LEQA ..o 26
COolaboradOores........ooiiicicic e 27

2 de 28



1 Propiedades Reporte de mercado. Zona Roma | Actualizado a Junio 2016

Introduccion

Propiedades.com tiene un compromiso con la difusion y andlisis de la
informacion del sector inmobiliario en México. Por este motivo, presen-
tamos nuestros Reportes de Mercado donde examinamos las tenden-
cias en los Ultimos doce meses del segmento habitacional en las zonas
mas dinamicas del pais.

Esta serie de publicaciones tiene el objetivo de dotar de informacion
relevante a nuestros usuarios, especialmente, a los profesionales de la
industria para que su proceso de toma de decisiones sea mas efectivo
y basado en datos confiables sobre la situacién actual del mercado
inmobiliario.

En este primer Reporte sobre la Zona Roma nos concentraremos en el
segmento de departamentos, ya que la informacion estéa compuesta
principalmente por este tipo de inmuebles. Se analizé una muestra de
3 mil 047 inmuebles registrados en Propiedades.com dentro de este
grupo de colonias desde finales de 2012.
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Hallazgos en la Zona Roma

1 . La zona Roma ha mostrado un alto dinamismo inmobiliario, donde
destaca el segmento de departamentos nuevos en venta con un precio
medio en torno a los 4.5 millones de pesos, lo que se traduce en un pre-
cio por m? de 41 mil 100 pesos a pesos de mayo de 2016.

2. Enel dltimo ano, el precio medio de los departamentos nuevos en
la zona ha tenido un crecimiento (descontando la inflacion) de 22.54%,
mientras que el precio por m? aumento 18.68%. Esto también se puede
leer como una tasa efectiva mensual de crecimiento de 1.43% y 1.61%,
respectivamente.

3. Larenta media de departamentos nuevos en la zona es de 19 mil
pesos mensuales a junio de 2016, 8.56% de crecimiento respecto de la
misma fecha del afio pasado. Esto equivale a una tasa efectiva mensual
de 0.8%.

4. 3 plusvalia por m? de departamentos nuevos en esta zona entre
junio de 2015 y junio de 2016 estuvo por encima de los dividendos
pagados por otros activos financieros como Walmart México o Fibra
Uno en 2015. Aungue en el segmento usado se observa una fase de
minusvalias.
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Mercado de Venta

EI Departamentos

Segmento Precio Medio Cambio % anual ! Precio/m? Cambio % anual
Nuevo $4,572,034 22.54% $39,105 18.68%
Usado $2,849,008 -24.69% $30,464 -5.82%

Fuente: Equipo de Informacion de Propiedades.com. Precios actualizados de acuerdo con INPC de mayo de 2016.

Los precios de los departamentos nuevos en la zona Roma siguen teniendo un crecimiento sostenido,
como lo indica el siguiente grafico. Los precios han crecido entre junio de 2015 y junio de 2016 a una tasa
real de 1.43% mensual.

Departamentos en venta | Precio por m? (en pesos)

2016

SEEP0 — — ——————4F - - - -~ - - e - - - = - = B

$40,000

S3OIOOOI 1 1 1 1 1 1 ; 1 1 1 1 1 J
Jun  Jul Ago Sep Oct Nov ' Dic Ene Feb Mar Abr May Jun

—o— Nuevo —o— Total Usado

El segmento de inmuebles nuevos (menores a 4 afios de construccién) domina la muestra utilizada en el
andlisis y arrastra la mediana® del precio en toda la zona con el 84% de los anuncios enlistados. Este fe-

némeno se explica por el alza en la demanda de vivienda y en menor medida por edificaciones en la zona
Roma tasadas en doélares con menos del 1%.

1 Calculo entre julio de 2015y junio de 2016.
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El mercado de venta de casas en la zona es mucho menos dindmico que el de departamentos, debido a
razones tanto de precios como de preferencias de los consumidores. En primer lugar, el valor medio de
estos inmuebles ronda los 6.6 millones de pesos, lo cual pone a estos inmuebles entre los mas caros de
toda la CDMX, este tipo de edificaciones se han vuelto menos funcionales de acuerdo con las necesida-
des de los compradores potenciales. Una casa en la zona tiene en promedio 236 m? de construccién, por
lo que el costo de mantenimiento es mucho mas elevado que el de un departamento, ademas el mercado
ha privilegiado la edificacion vertical dada la escasez de espacio para la construccion.

Caracteristicas de las propiedades en Venta

Las caracteristicas fisicas de los departamentos en venta nuevos y usados en la zona Roma a junio de
2016, son las siguientes:

Segmento Nuevo

nr? P % ®

: Tamafo de Afios de . : ‘
Colonia P 5 .| Recamaras Banos Estacionamientos
Construccién (m<) | Construccion
Roma Norte 116 <4 anos 2 2 1
Roma Sur 110 < 4 anos 2 2 2

Fuente: Equipo de Informacion de Propiedades.com.

Segmento Usado

i
P A I O

. Tamano de Anos de ’ 3 . .
Colonia ) - 5 / Recamaras Banos Estacionamientos
Construccion (m<) | Construccion
Roma Norte 110 5 anos N/D 2 il
Roma Sur 100 35 anos N/D 3 2

Fuente: Equipo de Informacion de Propiedades.com.

Las caracteristicas de los departamentos son homogéneas a lo largo de toda la zona: el tamafio de cons-
truccion ronda los 115 m?.

Cabe decir que en promedio los departamentos usados son menores en tamafo que los nuevos en cada
seccion. Esto responde tanto a los cambios en la reglamentacion sobre construccion en la ciudad, como a
una mayor demanda del consumidor por espacios libres y areas comunes dentro de los complejos habita-
cionales.

2 Referirse al Anexo Metodoldgico del documento para conocer mas sobre las razones del uso de la mediana en lugar del promedio
para el analisis de precios.
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Geografia del Mercado de Venta

Analizando ahora los valores para cada colonia que compone la Zona Roma, encontramos que el pre-
cio mas elevado para el mercado de departamentos nuevos esta en la colonia Roma Norte con 43 mil
972 pesos por metro cuadrado. Esta zona se encuentra delimitada entre Av. Chapultepec y Viaducto
Miguel Aleman, como se ve en el mapa. Por otro lado, en Roma Norte, se observa la mayor concentra-
cion de nuestros inmuebles donde el precio por metro cuadrado es mucho mas elevado que en la zona
de la Roma Sur con un precio de 37 mil 392 pesos por metro cuadrado.

En términos de la desviacion respecto del precio medio en toda la zona tenemos que esta equivale a 4
mil 652 pesos. Los valores de Roma Norte son 17.569% mayores que la Roma Sur, donde se observa un

-6.8% menos que la mediana general de la zona.

e MY —

/& CUAUHTEMOC'S, |

Departamentos nuevos en venta Zona Roma
AR U\ A S RSN Ry

/R

CHAPULTEPEC )\ 7

lf-: i
SRESIDENTE MIGUEL-ALEMAN |
> \ f — J (s P
— ~OBRERO MUNDIALY T e <
Precio x m? por colonia PPN RS [T 07 T [ T 1L E ‘
H rlolelola il 090909 el G T Ny
$30,000 - — el -
B $43,972 (Roma Norte) $20,000 - — e | _
$37.392 (Roma Sur) $10,000 - - - - - - -
0
Roma Norte Roma Sur

Fuente: Elaboracion propia con informacion de inmuebles activos en la base de datos Propiedades.com.

8 de 28



ol Propiedades.com Reporte de mercado. Zona Roma | Actualizado a Junio 2016

Sobre el mercado de departamentos usados, hay una mayor dispersion en los precios posicionandose
en 6 mil 591 pesos entre las dos colonias de la zona. En Roma Norte los precios son 43.6% mas elevados

que Roma Sur. Ademas, estos han decrecido un -5.28% durante el ultimo afio, mientras que los valores en
las colonias estan por debajo de los 31 mil pesos por metro cuadrado.

[ T O — — 11} o \ ). X~ =) [ i
7 L2\ /O CUAUHTEMOC % | & 849/
Departamentos usados en venta Zona Roma
O\ s N ] S ==y J L P =
| CHAPULTEPEC |
i 2
T VE W o - [
4 ._-\’;r : _I_.F.‘ L
.I.I MICH 5
>  Roma Sur |
r_l-l —— = | [ | - J _nl,— —
A A BAIA l' \
_ ( . A X RESIDENTE Mrrﬁll'li-l‘“!- ALEMAN 't
y 5 | e/ <1 LU e =
TACUBAYA [ ARTy OBRERO MUNDIAL) T S obf L N <
. 5 : $35000 — = == — =~ = — = —— —— i m |
Precio x m? por colonia $30.000
$25,000 - -
$20,000
B $30,709 (Roma Norte) gw,ooo 3
10,000
$21,338 (Roma Sur) $5.000 — —
0

Roma Norte Roma Sur
Fuente: Elaboracion propia con informacion de inmuebles activos en la base de datos Propiedades.com.

Estas tendencias responden en buena medida a los patrones de desarrollo del parque habitacional en la
zona y como esta renovacion se lleva a cabo en diferentes escalas en cada seccion, por lo que los precios,

sobre todo en el mercado de inmuebles usados son menos homogéneos.

9de 28



Gl:l Propiedades.com Reporte de mercado. Zona Roma | Actualizado a Junio 2016

Mercado de Renta

[:]_Depamanwﬂﬁos

Nuevo $19,000 8.56%
Usado $17,298 -4.51%

Fuente: Equipo de Informacion de Propiedades.com. Precios a actualizados de acuerdo con INPC a mayo de 2016.

Al'igual que el mercado de venta, el segmento de departamentos nuevos es el mas activo, con un precio
medio de 19 mil, pero lo mas relevante es que el crecimiento mensual de las rentas en este segmento
se establecid en 8.56%, lo que equivale a una tasa efectiva mensual de 0.7%, claramente inferior a la del
mercado de venta.

Departamentos en renta | Renta mensual (en pesos)

2016

20000 - - - - - - - - —&-——————_&8__ | g - l_C_______ N
$19,000
$18,000
$17,000
$16,000 1= — ARSI D S | o2 S U oo
§15000 L L L ! L L ' ! ! 1 L J

Jun Jul  Ago Sep Oct Nov Dic Ene Feb Mar Abr May Jun

—o— Nuevo —o— Total Usado

Se observan tendencias ascendentes en el servicio de renta de departamentos nuevos, mientras que el
servicio de renta de departamentos usados ha sido descendente hasta febrero de 2016 y a partir de ese
punto se ha recuperado, hasta alcanzar casi 17 mil 300 pesos en junio de 2016 que equivale a casi 9%
menos que el segmento nuevo.

Esto puede ser explicado en parte porque durante la duracion de los contratos de arrendamiento, los pre-

cios no se pueden modificar, lo que estabiliza el valor de la renta por un periodo, pero una vez que llega a
su finalizacion, los ajustes al precio son rapidos.
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Caracteristicas de las propiedades en Renta
El mercado inmobiliario de la zona estd empujando exclusivamente el segmento de departamentos, como

ya se ha hecho notar, y realmente las caracteristicas de este tipo de propiedades en la zona es bastante
homogénea dada la normatividad vigente, como se ve en la siguiente tabla:

Segmento Nuevo

. Tamano de Anos de . 3 . .
Colonia by, 2 .| Recamaras Banos Estacionamientos
Construccion (m#) | Construccion
Roma Norte 95 < 4 anos 2 2 1
Roma Sur 100 < 4 anos 2 2 1

Fuente: Equipo de Informacion de Propiedades.com.

Segmento Usado

i =l O
i e

. Tamanho de Anos de . 2 . .
Colonia by 2 .. | Recamaras Banos Estacionamientos
Construccion (m?) | Construccion
Roma Norte 100 10 afos 2 2 1
Roma Sur 99 5 afos 2 2 1

Fuente: Equipo de Informacion de Propiedades.com.

A diferencia del mercado de venta, en el segmento de departamentos usados en Roma Norte es 5 afios
mas antiguo mientras que en Roma Sur son bastante mas recientes por 30 afios de diferencia. Todo
indica que muchos propietarios de inmuebles relativamente nuevos ven la oportunidad de obtener un flujo
financiero estable a través del mercado de renta, en lugar de enajenarlos o habitarlos.
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Geografia del Mercado de Renta

En este mercado, la Roma Norte presenta el precio medio de renta de inmuebles nuevos mas alto con 19
mil 304 pesos, a junio de 2016.

La desviacion del mercado inmobiliario en renta de departamentos usados es 2 mil 163 pesos. La colonia
Roma Norte es casi 20% mas elevado que Roma Sur donde su renta equivale a 17 mil pesos.

Dados los precios de venta de los departamentos en esta zona, se trata de un lugar donde la decision de
renta podria convenir para buena parte de las personas que tengan deseos de habitar en la zona, pero sus
ingresos no son suficientes para financiar la adquisicién de una propiedad.

| &

L2t .';ﬁi:'...CU,AIUHTEMDC'E’;‘:_. o & 5
Departamentos nuevos en renta Zona Roma

o’ | f L A

[ ——
I

<

o M

Al 2
\PTA e —

CHAPULTEPEC ) 5

L 4 L L | i
SRESIUENTE MIGUEL-ALEMAN ~—
| | (= e L
S BRERO MUNDIALY [ ,\.

= - o P,
- = L T

— ——— — : af M

i 2 : ST0\0D0 = e Sl T T e R AT L |
Precio x m por colonia
$15,000 - — S o
B $19,304 (Roma Norte) $10,000 - - Lo =
$17,000 (Roma Sur) $5,000 - - [ |
0

Roma Norte Roma Sur

Fuente: Elaboracion propia con informacion de inmuebles activos en la base de datos Propiedades.com.
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1] Propiedades corm

En el mercado de renta de inmuebles usados, también la Roma Norte se presenta como aquella con los
precios mas elevados, con una renta media de 18 mil 775 pesos. Ninguna colonia integrante de la zona

rebasa los 20 mil pesos de renta.

"."."j'“u_ s AN/ 8 CUAUHTEMOC AN 'é"z 5 f 31
Departamemos usados en renta /0na Roma
)] ul’;;I AS —Iif‘ﬂ'ﬂt D =] |

7 _:;“{_;_'r _,-'.-Lg,*.' __I - {[
‘_ CONDESA, gf=f
o _ o' ==
\ dy A = i «“". |
= e ,"\N \\ /| Ol =
T I rda\ Roma Sur | [
[_??. p— . TSN J | [ [EF o=
::'a =X '\.\lt / | o =T :Jl 1 e
g [i 1 : T
“ ARESIDENTE MIG UFI »aLLMA«N — R
ik | e e —
2 T o RERO MUNDIAL [T T o < ||
[ g e g | | A | - i
N\ e I . e 1=
=0 Mane—— il P2 I o) [
: 5 : $20,000r= rkan S Ll Ll L[ Lt Rt P Pyl s |
Precio x m? por colonia
$15,000 - - --- - -
Il $18,775 (Roma Norte) HEIOUHS T 1
$15,716 (Roma Sur) $5000.~ - 2 I i
0
Roma Norte Roma Sur

Fuente: Elaboracion propia con informacion de inmuebles activos en la base de datos Propiedades.com.

13 de 28



e
Wiy

My
R

AWy

Reporte de mereado | Zona Roma

—ntorno eibane




Y PrOpiedadeS.Com Reporte de mercado. Zona Roma | Actualizado a Junio 2016

Trafico

Presentamos un resumen de los minutos que emplea un conductor en un dia laboral para ir de Roma a
otros 10 Distritos de Negocios en la Ciudad de México, medido en dos momentos del dia, a las 8 de la
mafana y las 6 de la tarde, con la finalidad de dar una estimacion del tiempo de transportacion diaria de
un habitante en esta zona.

Centro de Trabajo Hora de Salida 8:00 am Hora de Salida 6:00 pm

Aeropuerto 20-35 min 24-50 min
Bosques 35-95 min 28-60 min
Centro 12-35 min 14-40 min
Hipddromo Condesa 12-30 min 14-35 min
Insurgentes del Valle 24-55 min 16-35 min
Insurgentes Napoles 14-35 min 14-35 min
Insurgentes Sur 24-55 min 26-55 min
Reforma 12-50 min 18-40 min
Santa Fe 26-55 min 24-50 min
Polanco 24-55 min 22-50 min

Fuente: Elaboracion propia con informacion de Google Maps - Traffic

Seguridad Publica

En cuanto a los temas de inseguridad, tenemos las siguientes estadisticas en la Zona Roma, de acuerdo
con datos de la Secretaria de Seguridad Publica del Distrito Federal, a enero de 2016, sobre algunos delitos
de alto impacto?, estan expresadas como una tasa por cada 100 mil habitantes.

Delito Tasa por cada 100 mil/hab Tasa por cada 100 mil/hab
[ Zona Roma] [CDMX]

Lesiones por arma de fuego 25.6 12.3]
Robo a transelnte con violencia 232.8 84.8
Robo a casa habitacion con violencia 1.4 6.2
Robo a negocio con violencia 92.3 389
Robo de vehiculo con violencia 65.3 421

Fuente: Elaboracion propia con informacion de la SSPDF y hoyodecrimen.com

3 Son aquellos delitos que por la gravedad de sus efectos y sus altos niveles de violencia son los que més lastiman a las personas y
contribuyen a formar una percepcion de inseguridad y vulnerabilidad en la ciudadania.
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Como se nota en los datos de la tabla, sobre los delitos seleccionados, los resultados son negativos para
la zona pues en todos se obtiene una tasa superior a la ciudad. Por ejemplo, el robo a transeunte con vio-
lencia es 3 veces mayor y el robo de vehiculo con violencia es 23 puntos superior a CDMX.

Oferta de Entretenimiento

En este apartado hacemos un recuento de los 10 puntos de interés en la zona con mejor calificacion
dentro de la aplicaciéon Foursquare. Sin realizar ninguna categorizacion adicional, la intencién es simple-
mente presentar la informacién que los usuarios de esa plataforma consideran como lo mas destacable
en la zona. Y aunque se trata de un usuario muy especifico, el que utiliza Foursquare, no deja de ser una
tendencia.

Punto de nterés | Categoria | Reting | Diecoion

: Av.San Luis Potosi 173, Cuauhtémoc,
Mikasa Supermercado 9.3 i il I oy
Roma Norte
Jardin Entre el cruce de las calles Oaxaca,
Glorieta de la Cibeles 5 9.3 Durango, Medellin y el Oro, a 2 cua-
escultorico ;
dras de la Glorieta de Insurgentes
Centro De Cultura Casa Lamm Galeria de Arte 9.1 Alvaro Obregén 99, Colonia Roma.
Tab 109, Cuauht R
Belmondo Restaurante 9. TR L e e
Nte
Helado Obscuro Restaurante 9 Calle Liverpool 158
Cafeterfa El Péndulo Libreria 9 Calle Hamburgo #126
Cine Tonala Entretenimiento 9 Tonala 261
MiMu Bar 9 93 B. Entrada por, Calle Cérdoba
Calle Jal Cuauhté
Huerto Roma Verde Jardin 9 shgeaipas e ff=mog,
Roma Sur
Nueve Nueve Restaurante 9 Av. Alvaro Obregén 99

Fuente: Elaboracién propia con informacion de Foursquare.com.

La informacién de Foursquare indica que entre los 10 lugares mejor evaluados cinco son restaurantes,
pero es destacable que uno de ellos es un jardin escultdrico, la Glorieta de la Cibeles, lo que de alguna
forma indica la estima que las personas le dan a este tipo de lugares y cémo mejoran el espacio urbano'y
la importancia que tienen para la vida urbana.
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Tendencias

En el siguiente grafico analizamos el comportamiento a lo largo del ultimo afio de ciertos términos busca-
dos en la red relacionados con el mercado inmobiliario y en particular con la zona objeto de este Reporte.

Términos buscados en Google | relacionados con Zona Roma

IIIIIIIIIIIIIIIIII|IIIIIIIIIIIIIIII
1

42128 | 121926 | 09162330 | 132027 | 12 1926 | 09162330 | 142128 | 111825

06 13 20 27 111825 | 08 1562229 1219 26 1017 24 31
Jul Ago Sep Oct Nov Dic Ene Feb Mar Abr May Jun
~~~ Colonia Roma Colonia Judrez ~~~ Colonia Narvarte ~ Colonia Condesa

En la gréfica se realiza una comparacién entre la evolucién en las busquedas en Google en la Ciudad de

nou nou

México de los términos “Colonia Roma’, “Colonia Juarez’, “Colonia Narvarte” y “Colonia Condesa”.

Se observa que consistentemente el término mas buscado es Colonia Roma en junio del 2016, lo que
habla de que sigue siendo una zona que resulta atractiva y de interés para los consumidores de la CDMX
frente a otras zonas de la ciudad con un perfil socio-econdémico similar.

Segun la clasificacion de las colonias de la zona a través de su Nivel Socio-Econdmico (NSE Propiedades.
com*) observamos los siguientes resultados, Roma Norte (172 manzanas): C- y Roma Sur (126 man-
zanas): C. Lo que nos indica que los habitantes son moderadamente heterogéneos entre colonias pues
muestran que al interior de la zona hay perfiles habitacionales que pertenecen a los estratos intermedios.

4 NSE-Propiedades.com evalua las caracteristicas e infraestructura de la vivienda, el uso de electrodomésticos y durables, el uso de
PC y telecomunicaciones y la escolaridad de los hogares. Estos se clasifican en 7 estratos a partir de las manzanas que integran cada
colonia de la zona.
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Capacidad de endeudamiento

Como se ha mencionado, el mercado de departamentos es el mas activo en la zona. El precio medio de
estas propiedades es mayor a los 4.5 millones de pesos, ¢pero cual serfa el ingreso requerido por una fa-
milia que piense financiar la adquisicion de vivienda en Roma a través de un crédito otorgado por la banca
comercial?

La respuesta es que se necesitan ingresos aproximados de 103 mil pesos mensuales. Y la razén es que,
suponiendo que el costo de financiamiento de la propiedad no supera el 40% de los ingresos de una fami-
lia, que el Costo Anual Total (CAT) del crédito es de 10.53%, que el enganche para la adquisicion de este
inmueble es del 20%, que el plazo de la hipoteca es de 15 afos y que las mensualidades son fijas a lo largo
de la vida del crédito, los pagos mensuales de una hipoteca con esas caracteristicas ascienden a $42.9
mil pesos,

Pero esto no es todo, si sumamos todos los costos iniciales como enganche, gastos notariales, avallo,
comisiones de apertura con la institucion financiera, etc., el desembolso inicial para la compra de un
departamento en esta zona es de 365 mil pesos, y eso es tan sélo para poder recibir el financiamiento
hipotecario.

Plusvalia

La Plusvalia en términos inmobiliarios es simplemente el retorno neto que se obtiene de una propiedad
una vez que se descuenta el efecto inflacionario, en otras palabras, es la ganancia efectiva de una inver-
sion tras calcular su Valor Presente Neto.

El segmento mas activo del mercado de Roma es el de departamentos, en especial los nuevos, y si vemos
el incremento del valor neto por metro cuadrado entre junio de 2015 y mayo de 2016, éste ha sido de
18.68%, lo que quiere decir que un propietario podria vender una propiedad que adquirié hace un afo en la
zona y obtener una ganancia real de casi 19%.

Si se compara con otros activos financieros, esta rentabilidad esta por encima de algunas inversiones con
alto nivel de bursatilizacion en México:

Retormo anual Jun 15— Jun 16

Acciones Walmart México 14.71%
Certificados Fibra Uno 13.51%
Plusvalia por m? Departamentos Nuevos 18.68%

Fuente: Elaboracion propia con informacion de Yahoo Finance y Propiedades.com
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La plusvalia en la zona esta claramente empujada por el segmento de propiedades nuevas. No sdlo porque
la muestra de andlisis para este segmento es mas grande, sino también porque estas nuevas edificaciones
absorben una buena parte de la demanda de vivienda, lo que va en detrimento de las ganancias de capital
para el segmento de propiedades usadas, como se ve en el siguiente grafico:

Plusvalia en Zona Roma

2016

15%

10%

BTNt = — — — — — SR S O S R s

B — . L e N . .

0% sm----=—===——— ===

Plusvalia usado —0— Plusvalia total —0— Plusvalia nuevo

Fuente: Elaboracion propia con informacion de Propiedades.com.
De continuar la depreciacion del tipo de cambio, los precios del segmento de departamentos nuevos con-

tinuaran su trayectoria al alza; sin embargo, de detenerse el ritmo de depreciacion del precio del peso fren-
te al ddlar, la trayectoria de la curva de rendimiento comenzara a estabilizarse en los siguientes meses.

Razon Precio-Renta (Price-to-Rent)

Rapidamente, la razén Precio-Renta nos dice si alquilar o comprar es el mejor trato. Se trata de un calcu-
lo para comparar los costos totales de ser propietario de una vivienda con el costo anual de rentar una
propiedad similar.

Si la renta media de la zona para departamentos nuevos es de 19 mil pesos (lo que equivale a un pago
anual por este concepto de 228 mil pesos) y el de venta es de 4.572 millones, la razén Precio-Renta es
igual a 20.1, es decir, una persona necesitaria 20.1 aflos para pagar el costo total de una vivienda si los
pagos de la hipoteca fueran equivalentes al monto de la renta mensual.

Si se toma en cuenta que la renta mensual en esta zona equivale Unicamente al 44% del costo de financia-

miento de adquisicion de un departamento, la conclusion seria que para una persona que busca residir en
la zona de Roma, la mejor forma de hacerlo es a través de rentar una propiedad y no adquiriéndola.
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Visto desde el lugar del propietario, la mayor rentabilidad la obtiene de vender la propiedad y no de ponerla
en renta. Haciendo matematica muy simple, esto se concluye a partir de que, como se menciond en el
apartado anterior, la rentabilidad anual del metro cuadrado de departamentos actualmente es de 18.68%,
que para una propiedad de $4.5 millones equivale a una utilidad de venta de 854 mil pesos, que, compa-
randolo con la entrada por alquiler de 228 mil pesos anuales, la rentabilidad de la venta equivale a 3.75
afos de flujos por concepto de renta.

En la siguiente grafica podemos ver que la razén Precio-Renta en la zona se ha mantenido estable durante
el Ultimo afio para el segmento nuevo, lo que habla que los precios tanto de renta como de venta se han
movido al alza en proporciones similares. Mientras que el segmento usado muestra una tendencia des-
cendente debido a un menor nivel de precios de venta.

Razon Precio-Renta (RPR)

2016

Jun Jul  Ago Sep Oct Nov Dic Ene Feb Mar Abr May Jun

RPR usado —o— RPR total —O0— RPR nuevo

Fuente: Elaboracion propia con informacion de Propiedades.com.

Actividad inmobiliaria

Recientemente, en el marco de las acciones del rescate de espacios publicos, la delegacion
Cuauhtémoc inauguro la rehabilitacion del Jardin Alexander Pushkin con una inversion de 51
millones de pesos

o Este es punto de reunién importante para la poblacion flotante, por lo que su renovacion sera un deto-
nador que impulsara la regeneracion de la zona Roma-Condesa

o Los trabajos cubren el jardin y los seis cruces viales colindantes, lo que asegurara una adecuada acce-
sibilidad y seguridad en una superficie total de 19,583 m?.
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o Lafuente, el drea de juegos infantiles y el exterior de la biblioteca publica se han rehabilitado, al
tiempo que se anexd una nueva cancha de usos multiples, zona de ejercicios y una plaza con acce-
so a internet de banda ancha.

En la zona existe el proyecto de peticién del Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA) para
declarar como zona de monumentos artisticos del pais a la colonia Roma Norte

o El proyecto incluye inmuebles de valor estético como Casa Lamm, Edificio Balmori, Plaza Rio de
Janeiro y de valor artistico como el Salén de la Plastica Mexicana.

o Las poligonales abarcarian el perimetro de Av. Cuauhtémoc, Chapultepec y posiblemente se revi-
saria con Baja California, llegando a Insurgentes Sur hasta la calle de Veracruz

Normatividad

De acuerdo con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Cuauhtémoc, publicado en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal el 29 de septiembre de 2008, que regula la edificacion de esta
zona, en Roma Norte la altura maxima de construccion es de 15 niveles y la altura promedio es de 3
niveles; mientras que el lote promedio es de 350 m? con un &rea libre del 25% con uso habitacional
y habitacional mixto.

En Roma Sur la altura maxima es de 14 niveles y la altura promedio es de 4 niveles; mientras que el
lote promedio es de 350 m? con un drea libre del 25% con uso habitacional y habitacional mixto.
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Conclusiones

La zona sigue en auge, con una alta demanda y la rentabilidad sigue manteniendo un ritmo de
crecimiento elevado en el segmento de propiedades nuevas. La plusvalia por metro cuadrado en el
segmento de departamentos nuevos esta en 18.7% entre julio de 2015 y junio del presente afio, lo
gue sigue siendo muy atractivo si se compara con otros activos financieros con un nivel de retorno
alto y que usualmente se perciben como seguros, como los son las Fibras o las acciones de empre-
sas como Walmart.

Aungue no se puede decir que el tipo de cambio sea el factor Unico para el aumento de los valores
de las propiedades que se ha observado en la zona, éste tiene un impacto real en la determinacion
de los precios de lista, ya que tras la depreciacion del peso durante 2015y lo que va de 2016, los
precios de las propiedades se ajustaron al alza en una proporcién casiigual (17.77% frente a 17.83%,
respectivamente).

El mercado de rentas es un medio accesible para aquellas personas que no cuentan con recursos
financieros suficientes para adquirir una propiedad en la zona. En esta zona se observa una razon
Precio-Renta de 19 (como es el caso tanto para el mercado nuevo con 20.1 y usado de 13.7), es
indicador de que el mercado es mas favorable para compradores que otras zonas en la ciudad.
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Analisis de Precios

Tras un analisis detallado de la informacién con la que cuenta Propiedades.com, se ha decidido implemen-
tar una metodologia distinta a la que tradicionalmente se utiliza para calcular las estadisticas inmobiliarias
en el medio mexicano.

Este cambio, aunque pequefio, afecta la estimacion de los precios y los metros cuadrados de las propie-
dades por zona geografica en nuestra base de datos, dada la heterogeneidad del mercado residencial. Se
trata de la utilizacion de la mediana y no del promedio. Para los que no lo alcanzan a recordar, la mediana
es el valor que parte exactamente a la mitad un conjunto de datos ordenados y existen al menos dos razo-
nes de peso para utilizar la mediana de los precios o precios medios y no el promedio.

La primera razén es que la mediana es una medida de tendencia central robusta y lo que queremos decir
con esto es que ésta no resulta afectada por la presencia de un nimero pequefio de datos atipicos o ex-
tremos, por lo que el cdlculo de las tendencias de las variables es mas estable.

La otra razén importante para realizar el cambio de estimacion de promedios a la mediana del precio y
metros cuadrados, es que es una practica adoptada ampliamente a nivel internacional. Un gran numero
plataformas del sector inmobiliario y consultores de bienes raices alrededor del mundo como Zillow, Trulia,
RealEstate.com.au, entre muchas otras, usan este indicador, por lo que consideramos que la industria
inmobiliaria mexicana no puede quedar al margen de estas practicas.

Indicadores Inmobiliarios

Price-to-Rent

Se entiende como el numero de afios de alquiler que serian necesa-
PtoR = (Precio de Venta) rios para adquirir una propiedad en venta. Se estima sobre la base de
la dltima observacion vigente en nuestro sitio. A través de este indi-
cador se obtiene una recomendacién financiera respecto a la mejor
decision entre comprar, rentar o invertir en la zona.

(Renta Anual)

Plusvalia
Indica las variaciones reales en los precios de los inmuebles que
Plusvalia = (A Precio x m?) muestran las ganancias del valor del capital residencial. Se estima a
AINPC través de la variacion anual de los precios por m? respecto a la infla-

cion anual (INPC). Tipicamente, se trata del indicador inmobiliario por
excelencia para medir la rentabilidad de una inversion en el mercado
de bienes raices. Existe una idea fuertemente arraigada sobre las
inversiones en bienes raices que es que las propiedades no pierden
su valor con el tiempo y que, por lo tanto, existe una expectativa de
ganancia futura casi asegurada si se adquiere un inmueble.
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Aviso Legal

® Nos da un gran placer a Propiedades.com hacerles llegar a nuestros muy apreciados lectores, el
presente Reporte de Mercado, sujeto a todos los términos, condiciones y obligaciones estipulados
a continuacién. Para su mayor disfrute, todo lector que acceda a este Reporte de Mercado no sélo
reconoce haber leido y comprendido todos los términos, condiciones y obligaciones que regulan el
uso permitido del mismo, sino que acepta quedar vinculado legalmente a todos ellos.

I. Este Reporte de Mercado No Implica Responsabilidad Alguna por Dafnos y Perjuicios.- El objeto
de este Reporte de Mercado, es justamente el de presentar conclusiones preliminares; por lo mis-
mo, de antemano, Propiedades.com no hace ninguna declaracién con respecto a la suficiencia de
este reporte, y aclara que este de Reporte de Mercado y cualquier parte del mismo, no constituye
una opinion de Propiedades.com. Por todo lo anterior, Propiedades.com no puede, ni debe, asumir
obligacion ni responsabilidad alguna con sus muy apreciados lectores respecto a cualquier pérdida,
dafo o gasto - sin importar su naturaleza - que se origine por el uso que el lector decida darle a este
Reporte Preliminar, o que sea consecuencia del acceso que el lector tuvo al mismo.

Il. Contenido es Confidencial / Consentimiento de Propiedades.com - El lector acepta y expresa-
mente acuerda que el contenido de este Reporte de Mercado y cualquier discusion, conversacion,
observacion o reflexion que se suscite en relacion con el mismo son y seran de caracter confi-
dencial - y que dichas conversaciones, discusiones, observaciones y/o reflexiones no podran ser
usadas, presentadas, proporcionadas, distribuidas, exhibidas o citadas, referidas o de cualquier otra
manera reveladas o divulgadas a persona o entidad alguna, en su totalidad o parcialmente, sin el
consentimiento previo y por escrito de Propiedades.com; habiendo establecido eso, Propiedades.
com con gusto pone a disposicion de sus apreciados lectores a sus asesores en la materia, con el
entendimiento de que su disponibilidad es simplemente para proveer informacion, sin aceptar deber,
obligacion o responsabilidad alguna hacia ellos respecto del Reporte de Mercado, salvo lo requerido
por alguna ley, regla o regulacion aplicable o por cualquier érgano judicial, supervisor o regulador
competente.

[Il. No Hay Derecho a Utilizar este Reporte de Mercado Salvo con Autorizacion de Parte de Propie-
dades.com.- A excepcion de lo que sea expresamente aceptado por escrito por Propiedades.com,
ninguna persona fisica o moral o entidad cualquiera tiene derecho de utilizar para ningun fin a éste
Reporte Preliminar o cualquier asunto al que éste se refiere.

IV. Reserva de Derechos.- Propiedades.com se reserva el derecho de modificar éstos términos,
condiciones y obligaciones a su discrecion, sin afectar la requerida adhesion de sus apreciados
electores a los mismos.
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