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LIQUIDEZ, PRODUCTOS, CENTROS COMERCIALES,
CAPITAL HUMANQO... jUN GRAN DINAMISMO EN EL RETAIL!

| optimismo estéa de regreso en el sector, trayendo una gran

oportunidad para los desarrolladores, brokers, centros comer-
ciales, y por supuesto, los operadores logisticos.

El consumidor —mencién a parte- cada vez se vuelve mas efi-
ciente y practico para comprar, por lo que la creacién de formatos
diversos no se ha dejado esperar, asi como la expansioén de tiendas
de conveniencia, y desde luego, la maduracién del comercio elec-
trénico. jQué hacer para satisfacer las demandas y necesidades de
este dindmico mercado?

Los inversionistas se muestran mas cautos al momento de colocar
su capital, y analizan mucho mejor a los desarrolladores inmobiliarios,
optando por los mas experimentados; estos, a su vez, se especializan
cada vez mas, para atender de mejor manera a los diferentes sectores,
los cuales muestran también una sofisticacién mayor.

Por su parte, las Fibras en México evolucionan favorablemente,
tanto en su desempefio bursatil como en su distribucién, permi-
tiendo un boom en el desarrollo de Centros Comerciales a nivel
nacional. COPN es un caso excepcional; una inversién en Fibras
de $1,800 millones de délares en mercados generales; sin duda, la
mas importante de Latinoamérica.

En el ambito latinoamericano, Colombia esta llamando mucho
la atencién de los inversionistas sedientos y urgidos por expandir
sus negocios en mercados estables: Plani Grupo, Cinépolis, City
Express, Grupo Mac, entre otros.

En este contexto, Inmobiliare Magazine LATAM celebré su 4ta
edicién del B2B Real Estate Summit en la Ciudad de México, enga-
lanandose como siempre, con la presencia de los lideres del sector
inmobiliario del pais, quienes coinciden en sefalar que éste es el
momento de México y América Latina.

Pues bien, mientras la economia se abre y la inversién migra
hacia Latinoamérica, he aqui un interesante acercamiento al dina-
mico entorno inmobiliario del momento.

LIQUIDITY, PRODUCTS, SHOPPING CENTERS,
HUMAN CAPITAL... A GREAT DYNAMISM IN RETAIL!

ptimism is back in the sector, bringing a big opportunity

for developers, brokers, shopping centers and, of course,
for logistic operators.

The retailer — worth mentioning - becomes more and
more efficient and practical to buy, that is why the creation
of diverse formats has not waited, nor the expansion of
convenience store and, of course, the maturating of e-com-
merce. What to do to satisfy the demands and necessities of
this dynamic market?

Investors seems to be more cautious when placing their
capital, and they analyze even more the real estate develop-
ers, choosing the most experienced who, at the same time,
are more and more specialized to serve in a better way the
different sectors that also show a bigger sophistication.

On the other hand, the Fibras in Mexico have favorably
evolved in their stock market performance and their distribu-
tion, allowing a boom in the development of Shopping Cen-
ters nationwide. COPN is an exceptional case; an investment
on Fibras of 1,800 million dollars in general markets; without
a doubt, the most important in Latin America.

Concerning Latin America, Colombia is the most attrac-
tive for thirsty and encouraged investors who want to ex-
pand their businesses in stable markets: Plani Grupo, Cinépo-
lis, City Express, Grupo Mac, among others.

Within this context, Inmobiliare Magazine LATAM cel-
ebrated its 4th edition of the B2B Real Estate Summit in
Mexico City; as always, this event was distinguished with
the presence of the country’s real estate leaders who agree
on pointing this is Mexico and Latin America’s moment.

Well, as economics gets open and investment migrates
through Latin America, here we have an interesting close-up
of the dynamic real estate environment today.

Guillermo Almazo Garza
Publisher & CEO Inmobiliare Magazine
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PERSPECTIVAS
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Situacion actual y perspectivas
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el afio 2000 al 2010, la oferta de cen-
D tros comerciales en el pais aumenté un

180%, pasando de 293 a 534 (1). Eso
significa un crecimiento promedio anual de
6.2%, el cual es muy superior al crecimiento
demografico del mismo periodo, que fue de
2.8% anual (2) (Ver grafica 1).

Si bien en los afios 2008 y 2009 se vivié
una importante crisis econémica que afecté
particularmente las inversiones inmobiliarias
en el mundo y en México, en ese mismo pe-
riodo se inicié la creaciéon de nuevos vehi-
culos de inversién en el pais, enfocados al
desarrollo de infraestructura y a la industria
inmobiliaria, los cuales son mas sofisticados
y estan regulados por las autoridades finan-
cieras, como los Fideicomisos de Inversion
en Bienes Raices o FIBRAS, de las cuales a la
fecha se han emitido tres (3): la Fibra Uno,

www.inmobiliare.com

de crecimiento

Macquarie y Fibra Hotel, y los Certificados
de Capital de Desarrollo o CKD, de los cua-
les hasta ahora se han realizado 15 emisio-
nes con un total de $38 MMDP. De estos,
la tercera parte esta orientada a inversiones
inmobiliarias, lo cual debié traer un impor-
tante crecimiento en el desarrollo de la in-
dustria inmobiliaria, y por supuesto, de los
centros comerciales.

Sin embargo, para finales de 2012, la
oferta total de Centros Comerciales fue de
604 plazas, tan sélo un 13% mas, lo que
significé un crecimiento promedio de 4.2%
anual. Actualmente, apenas hay 16 nuevos
centros comerciales en construccién, lo cual,
a pesar de todo lo anterior, nos deja ver una
importante disminucién en el ritmo de desa-
rrollo de nuevos centros comerciales durante
los Gltimos dos afios (Ver tabla 1y grafica 2).



PERSPECTIVES

DESARROLLO DE CENTROS COMERCIALES Y POBLACION
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Podemos observar tres importantes
factores que influyeron en este fenémeno.
Por una parte, el boom inmobiliario de la
década pasada, producto de la entrada de 1%

los Fondos de Inversiéon Privados y un exce- 14 -
so de capital en el mercado, lo cual llevé al 12
desarrollo de una sobreoferta -en cierto gra- 1

do descuidado- con muchos proyectos que 2.8
no respondian a la capacidad del mercado, s -
en ubicaciones inapropiadas, con exceso de 04 -
superficie rentable, y construidos con altos 2z
costos de desarrollo. Todo ello queddé ex- 0
puesto hacia el afio 2010 cuando vimos un
alto porcentaje de desocupacién en plazas
nuevas, mismo que alin se mantiene en par-
te. Este fendmeno retrasé la construccién
de al menos 28 centros comerciales que es-
taban en proceso, y que debiendo haberse
construido entre 2010 y 2011, se posterga-
ron por al menos un afio. Ademds, provocé
la cancelacién, o al menos suspension, de
otras 27 plazas que en ese afio estaban en
proyecto, y que hasta ahora no se han lle-
vado a cabo. Asimismo, generé el endure-
cimiento de las politicas de aprobacion de
nuevos proyectos por parte de los nuevos
actores financieros, las cuales dificultan la
seleccion y aprobacién de nuevos proyectos
(Ver gréfica 3)

Otro de los factores que ha influido en
ello es el crecimiento demografico en Mé-
xico enfocado en las grandes ciudades, las
cuales se estima creceran casi un 9% para
el afio 2020, y en las que la disponibilidad
de tierra con buena ubicacién, superficie y
precio adecuado es muy escasa; mientras

000 2001 oo 20E 2004 mas 2NE 00T 008 ] 00 mi 20T

Centros Comerciales en Cperacién segan Categoria
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B SUPER REGIONAL
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CENTROS COMERCIALES EN OPERACION SEGUN CATEGORIA
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City Market, Sanborn's, Office

CENTROS COMECIALES EN

ZM Valle de México ALVARO OBREGON Garden Mall 2012 COPRI Depot
ZM Valle de México ALVARO OBREGON Patio Santa Fe cc 2013 MRP CEILIEL SERUE (U, U113
Home Depot, Cinépolis
ZM Valle de México BENITO JUAREZ Patio Universidad ~ NC 2012 MRP Superama, Cinépolis, Best
Buy, The Home Store
ZM Valle de México ECATEPEC Multiplaza Aragon V cC 2012 FRISA Sam's Club, Home Depot
ZM Valle de México NAUCALPAN Parque Toreo RM 2014 Grupo Danhos Depa”:'“e”ta".C'."e"°"s'
utoservicio
ZM Valle de México AZCAPOTZALCO Parque Jardin ccC 2013 GGl Soriana, Cinepolis
ZM Pachuca PACHUCA DE SOTO GalerlisNFl’schuca RM 2003 Grupo Jomer Liverpool, Cinépolis 14
ZM Monterrey SAN PEDRO GARZA Destino M NC 2013 GENTOR Super Soriana
ZM Querétaro QUERETARO Central Park RM 2010 City Capital Liverpool, Cinemex
7M Querétaro QUERETARO Antea Life Style SRM ND Grupo SM Palacio de H|err(_), Liverpool,
Center Sears, Cines
ZM Querétaro QUERETARO PC Antea cc 2013 Grupo SM A ESE T, D 6
Descuento, Cines
ZM SLP SAN LUIS POTOSI Citadella cc 2012 | i Lz Cinemex, Caliente, Best Buy
nternational
ZM Villahermosa CENTRO ORI cc 2013 Acosta Verde XML L R0 SRR,
Villahermosa Coppel, Famsa
ZM Veracruz BOCA DEL Ri0 Andamar RM ND Grupo SM Palacio de Hierro
CAMPECHE CAMPECHE Galerias Campeche RM 2013 Liverpool Liverpool, Cinépolis
MAZATLAN MAZATLAN Galerias Marina RM 2013 Liverpool Liverpool, Cinemex

www.inmobiliare.com
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PROYECCION DE CRECIMIENTO Y DISTRIBUCION

DEMOGRAFICA SEGUN EL TAMANO DE LA CIUDAD

Proyeccion de Crecimiento y Distribucion Demografica segin el Tamano de la Ciudad
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HABITANTES POR CIUDAD

que las ciudades medianas y muy pequefas,
en donde deberia de haber un mayor desa-
rrollo, la poblacién estéa decreciendo entre el
20% y hasta el 40%, evitando la generacion
de nuevos mercados capaces de sustentar el
desarrollo de centros comerciales de gran
tamano.

Finalmente, la expansién de las cadenas
comerciales no ha crecido a la velocidad de
los desarrolladores, debido a un mejor pro-
ceso de analisis, a una estructura corporativa
mas simple -que en muchos casos limita el
acceso a fondos de capital- y a las grandes
distancias que existen entre una ciudad y
otra en ciertas regiones del pais, lo cual ele-
va los costos logisticos, impidiendo el desa-
rrollo de nuevos mercados para muchas de
las principales cadenas del pafs.

Entonces, si existen los recursos econé-
micos y la demanda, lo necesario para gene-
rar un crecimiento ordenado y eficiente de
la industria serd enfocar el desarrollo en las
ciudades con mayor demanda, la generacién
o “importacién” de nuevas marcas comer-
ciales y mejores conceptos de proyecto que
permitan diferenciar los nuevos centros co-
merciales de la oferta actual.

En las tablas y gréficas anexas (grafica
4 y tabla 5 particularmente) podemos ob-
servar un analisis comparativo entre la po-
blacién de las principales ciudades del pais,
el ingreso familiar promedio y la superficie

rentable total llamada GLA (Gloss Leasable
Area). Con estos datos obtenemos un indi-
ce de Desarrollo, el cual se compara con el
promedio de cada grupo de ciudades (segin
tamafo), ganando o perdiendo puntos de-
pendiendo de el GLA por habitante (a mayor
GLA, menos puntos) y el ingreso familiar to-
tal que existe en la ciudad por GLA (a mayor
ingreso, mas puntos).

Es importante aclarar que el indice de
Desarrollo no es definitivo en la determina-
cién de la capacidad de desarrollo de una
ciudad o en alguna zona particular de ellas,
ni considera la poblacién flotante que se ge-
nera en las zonas turisticas y fronterizas del
pais; y que sélo considera los centros comer-
ciales en operacién o construccién, y no los
que estén en fase de proyecto.

También es importante ver que parte del
desarrollo demogréfico se enfoca en las ciu-
dades pequefias en las cuales anteriormen-
te era dificil llevar un centro comercial; sin
embargo, la creacién de nuevos formatos de
autoservicio y de complejos de cine permite
vislumbrar el desarrollo de centros comer-
ciales de pequenias superficies a un gran na-
mero de poblaciones en todo el pafs.

Ante la falta de propiedades adecuadas
para el desarrollo tradicional de nuevos cen-
tros comerciales en las grandes ciudades, es
inminente buscar nuevos conceptos comer-
ciales, quiza plazas de varios niveles, cam-

biar grandes anclas por una mejor mezcla
comercial y de entretenimiento, o bien com-
plementar el proyecto con usos adicionales
buscando compensar el valor de la tierra,
como los ya muy conocidos Usos Mixtos, en
los que se debe tener cuidado al entender
que no es la poblacién del propio proyecto
la que sustenta la capacidad comercial, sino
la zona de influencia, y que todos los usos
del inmueble deben dirigirse al mismo seg-
mento de mercado.

Estos nuevos centros comerciales debe-
rén, en muchos casos, entrar en un mercado
donde ya existen otras alternativas, por lo
que es necesario generar una opcién dife-
rente de compra y entretenimiento, com-
plementando la oferta que demanda el
mercado y no buscando competirla, lo cual
Gnicamente dividira el mercado y generara
“mas de lo mismo”, o bien, buscar sustituir la
oferta existente obsoleta, que en muchos ca-
sos esta determinada por proyectos comer-
ciales antiguos, en buenas ubicaciones pero
con mala calidad y pocas posibilidades de
reposicionamiento, como sucede con mu-
chos de los condominios desarrollados en las
décadas de los afios 80 y 90.

Una nueva opcién de compra y entrete-
nimiento se genera con espacios diferentes
donde la experiencia de compra resulte mas
atractiva, buscando como primer obijetivo
satisfacer la necesidad de entretenimiento
o socializacién, y por consecuencia, la com-
pra; no al revés. Ademaés, de una mezcla co-
mercial diferente ya sea en su balance o en
sus locatarios, y ofrecer marcas nuevas, o al
menos diferentes a las que ofrece la compe-
tencia.

Si bien hablamos de la falta de marcas
suficientes para generar variedad entre los
centros comerciales o de la capacidad de
expansion de las mismas, en los Ultimos
dos afios se crearon o importaron aproxi-
madamente 40 nuevas marcas de moda,
alimentos, entretenimiento y deporte, y se
espera que este afio lleguen al menos otras
10, lo cual nos permite vislumbrar un mejor
panorama para el desarrollo de los centros
comerciales en el pais durante los préximos
anos (Ver tabla 4).

INDICE COMPARATIVO DE CAPACIDAD DE DESARROLLO PARA CENTROS COMERCIALES

EN LAS PRINCIPALES CIUDADES DE MEXICO

considera solo los centros comerciales en operacion y construccion
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(1) Para fines de este articulo, consideramos z
como centros comerciales aquellos ancla- NUEVAS MARCAS COMERCIALES EN MEXICO
dos por alguna tienda de autoservicio, de- GAP Do Rego & Novoa Lacoste Llve Shakey's Pizza
partamental y/o complejo de cines, y que
cuenten con mas de 30 locales comerciales;

o bien, que por su tamafio y mezcla comer- Alessi Store Energy Fitness Lush Smart Fit
cial cuenten con una zona de influencia re-

Accesorize Dxtivo Lee Cooper Slowear

. . American Eagle Express Melting Pot Steve Madden

gional como seria el caso de los Power Cen- }

ter, Outlet Center y Entertainment Center. Ben Sherman Forever 21 Michael Kors Super Dry
(2) Solo se consideran las 70 ciudades y zonas Bottega Venetta Fortnum & Mason Molton Brown Swatch

metropolitanas de méas de 200,000 habitan- . . .

tes. C+ H&M Olive Garden The Capital Grille
(3) De las tres FIBRAS que operan en México, Chucky Cheese Hard Candy Petland Ugg for Men

s6lo FIBRA Uno cuenta con centros comer- Cielito Querido Johnston & Murphy Pier 1 Imports Vilebrequin

ciales dentro de sus activos. Se espera que
en 2013 se lance al menos una mas, FIBRA Crate & Barrel KEF Red Lobster Wedgwood
Inn, y 10 nuevas CKD.

iNDICE COMPARATIVO DE OFERTA COMERCIAL EN OPERACION Y CONSTRUCCION

ZONA METRO POB 2012 FAM2012  INGRESO/FAM ART GLA $/ART i
TOTAL 72,512,061 19,455,430 $11,064 15,371,278 165,454,900 $14,004 wIE
> 800,000 34,495,997 9,204,980 $11,284 7,632,742 82,158,075 $13,608 EE s
> 400,000 a 800,000 9,982,476 2,688,593 $9,904 1,870,445 20,133,281 $14,236 g3
< 400,000 7,587,419 2,040,296 $9,759 1,267,512 13,643,371 $15,709 £
ZM Valle de México 20,446,170 5,521,562 $11,746 4,600,579 49,520,172 $14,097 -1.06
ZM Guadalajara 4,565,939 1,161,379 $13,576 964,379 10,380,483 $16,349 1.20
ZM Monterrey 4,227,303 1,123,655 $12,369 1,130,974 12,173,694 $12,289 211
ZM Puebla-Tlaxcala 2,745,863 703,063 $8,191 385,263 4,146,932 $14,947 1.73
ZM Toluca 1,930,434 465,824 $10,779 295,011 3,175,469 $17,020 1.94
ZM Tijuana 1,820,289 507,080 $13,419 412,796 4,443,295 $16,484 1.21
ZM Leon 1,682,857 396,674 $11,662 282,975 3,045,915 $16,348 1.96
ZM Jurez 1,339,017 374,629 $8,895 406,285 4,373,210 $8,202 1.97
ZM La Laguna 1,255,166 335,884 $8,591 105,457 1,135,129 $27,362 2.39
ZM Querétaro 1,156,775 306,166 $13,981 475,397 5,117,123 $9,004 2.52
ZM SLP 1,073,601 281,330 $10,492 190,463 2,050,125 $15,498 1.94
ZM Veracruz 1,054,926 316,945 $8,600 256,155 2,757,227 $10,640 1.88
ZM Meérida 1,003,533 281,721 $8,825 302,408 3,255,086 $8,221 1.97
ZM Aguascalientes 970,779 249,246 $10,800 197,544 2,126,344 $13,627 0.92
ZM Mexicali 968,957 280,852 $14,329 196,758 2,117,883 $20,454 2.42
ZM Cancin 962,919 288,562 $13,293 516,256 5,556,931 $7,430 -2.97
ZM Cuernavaca 904,825 248,695 $10,180 94,219 1,014,164 $26,870 2.45
CULIACAN 883,358 230,993 $11,789 164,665 1,772,441 $16,538 2.06
ZM Tampico 880,726 252,934 $8,914 92,533 996,013 $24,367 2.27
ZM Chihuahua 878,498 258,725 $11,509 179,981 1,937,293 $16,544 2.14
ZM Acapulco 873,162 237,947 $7,857 160,968 1,732,641 $11,614 -0.02
ZM Saltillo 862,049 229,247 $9,854 154,524 1,663,281 $14,618 1.88
ZM Morelia 835,994 227,160 $11,008 189,765 2,042,611 $13,177 0.10
HERMOSILLO 817,314 226,335 $13,420 211,758 2,279,340 $14,344 012
ZM Villahermosa 801,713 219,933 $11,941 266,209 2,865,445 $9,866 2.23
4l REB\;';S(S)""WO 764,044 218,333 $9,934 174,233 1,875,427 $12,448 -2.09
ZM Xalapa 694,398 195,629 $9,154 132,468 1,425,872 $13,519 -0.95
ZM Tuxtla Gutiérrez 667,009 175,316 $9,219 99,632 1,072,429 $16,223 1.94
ZM Oaxaca 614,215 162,343 $9,807 70,366 757,409 $22,625 2.20
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INDICE COMPARATIVO DE OFERTA COMERCIAL EN OPERACION Y CONSTRUCCION (Continuacién)
ZONA METRO POB 2012 FAM2012  INGRESO/FAM ART GLA $/ART

TOTAL 72,512,061 19,455,430 $11,064 15,371,278 165,454,900 $14,004 w g ET

> 800,000 34,495,997 9,204,980 $11,284 7,632,742 82,158,075 $13,608 253

> 400,000 a 800,000 9,982,476 2,688,593 $9,904 1,870,445 20,133,281 $14,236 =

< 400,000 7,587,419 2,040,296 $9,759 1,267,512 13,643,371 $15,709 g
DURANGO 598,928 156,887 $9,288 57,970 623,983 $25,136 2.28
IRAPUATO 555,266 131,548 $13,918 95,752 1,030,665 $19,121 2.26
ZM Pachuca 542,361 150,208 $9,548 230,427 2,480,298 $6,224 -2.70
ZM Poza Rica 516,940 137,464 $9,046 77,015 828,982 $16,146 1.93
ZM Tlaxcala-Apizaco 516,182 129,558 $7,184 64,066 689,598 $14,528 0.66
ZM Matamoros 499,423 138,288 $9,110 97,548 1,049,996 $12,914 -0.91
ZM Celaya 488,560 125,606 $11,528 92,386 994,434 $15,673 1.10
ENSENADA 488,092 137,551 $11,847 51,210 551,219 $31,822 2.80
ZM Cuautla 454,248 120,670 $7,903 55,277 594,996 $17,253 1.86
MAZATLAN 451,865 128,645 $10,353 142,795 1,537,031 $9,327 234
ZM Tepic 449,211 123,276 $10,090 89,322 961,453 $13,926 -1.06
AHOME-LOS MOCHIS 426,380 113,523 $9,785 82,479 887,796 $13,468 -0.95
ZM Orizaba 421,924 111,638 $7,078 47,240 508,487 $16,726 177
CAJEME 421,514 118,056 $12,461 42,027 452,374 $35,005 2.99
ZM Puerto Vallarta 411,915 114,052 $11,605 168,232 1,810,832 $7,868 2.73
ZM Nuevo Laredo 394,877 107,208 $10,721 76,857 827,282 $14,955 212
ZM Minatitlan 357,738 101,374 $7,996 12,982 139,737 $62,441 419
ZM Coatzacoalcos 355,990 103,504 $10,588 129,196 1,390,653 $8,482 2.71
ZM Cofima-Villa de 350,407 101,546 $9,730 54,293 584,404 $18,199 2.09

varez
TAPACHULA 335,384 88,910 $9,198 54,900 590,938 $14,896 -0.95
CD. VICTORIA 333,144 90,226 $10,483 61,000 656,598 $15,506 110
URUAPAN 329,160 84,835 $8,125 27,410 295,038 $25,146 2.10
zM Monclova- 325,550 89,074 $8,534 25,629 275,868 $29,660 2.36
ZM Cérdoba 324,770 88,533 $7,484 45,845 493,476 $14,453 -0.08
2N Zacatecas- 313,568 84,455 $10,843 54,395 585,500 $16,836 1.07
uadalupe

ZM Tehuacén 303,616 75,451 $6,739 33,800 363,820 $15,044 0.67
ZM Tula 299,185 76,460 $8,982 11,485 123,623 $59,797 4.04
GUASAVE 290,498 73,085 $10,105 11,220 120,771 $65,822 4.2
LOS CABOS 271,805 77,531 $17,150 139,003 1,496,209 $9,566 -3.67
SALAMANCA 270,353 68,260 $10,566 13,380 144,021 $53,903 3.73
CAMPECHE 267,069 75,242 $8,493 55,335 595,620 $11,548 -1.98
LA PAZ 264,976 76,583 $12,341 131,655 1,417,121 $7,179 -3.43
ZM Zamora-Jacona 257,271 67,150 $7,931 17,200 185,139 $30,964 2.37
ZMPLé"ng;%ad' 256,448 64,677 $8,541 22,450 241,650 $24,605 2.09
SAN JUAN DEL RIO 255,222 67,343 $9,756 109,026 1,173,545 $6,026 -2.94
CHETUMAL 254,039 70,589 $9,527 39,860 429,049 $16,871 2.01
ZM Tulancingo 253,643 64,938 $7,387 23,170 249,400 $20,704 1.86
CHILPANCINGO 251,893 61,339 $8,912 14,290 153,816 $38,255 2.77
NOGALES 230,875 61,421 $10,582 17,208 185,224 $37,772 2.85
CARMEN 229,428 62,461 $13,377 54,089 582,209 $15,448 141
ZM Guaymas 210,511 58,101 $9,997 31,834 342,658 $18,246 2.07
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