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¢, Quiénes somos?

TINSA México, forma parte de un Grupo Internacional con sede central
en Espafia y con experiencia desde 1985 en el sector inmobiliario.
Actualmente, ademas de su sede central, la compafia tiene delegaciones
en Argentina, Chile, Uruguay, Francia, Peru, Portugal y Estados Unidos,
estando en vias de apertura en otros paises de América Latina y Europa.

TINSA, fue constituida en México en mayo del 2000 y cuenta con un
importante reconocimiento y experiencia en el mercado inmobiliario,
producto de la relacion de confianza y buen servicio que mantiene con
su amplia cartera de clientes.

Somos la primera unidad de valuacién en el pais con autorizacién de
la SHF para realizar avaltos de créditos garantizados a la vivienda.

Actualmente, los servicios que TINSA ofrece en México, se dividen en
dos areas de negocio, TINSA Avaluos y TINSA Consultoria.

TINSA ConsuLToriA, a través de sus departamentos de asesoramiento,
andlisis y evaluacion de proyectos, ofrece diversos servicios de ma-
nera integrada en todos los sectores de inversion inmobiliaria, entre
los que destacan: Informe de Coyuntura Inmobiliaria (INCOIN), gestion
del crédito puente y estudios de Factibilidad Inmobiliaria INCOIN es
un andlisis detallado, unico y exclusivo del sector, que reune toda la
informacion del mercado inmobiliario a partir de un censo con tracking
trimestral.

INFORME DE COYUNTURA INMOBILIARIA

Habitualmente, este tipo de informes se basan en extrapolaciones y no
poseen una cobertura total de la ciudad. INCOIN contiene informacion
detallada de los proyectos en venta.

1. Panorama econémico general

La coyuntura en la que nos encontramos tanto a nivel internacional
como nacional, representa nuevas situaciones y retos para todas las
actividades econdémicas. El sector inmobiliario no es la excepcion, por
el contrario el fuerte impulso que el Gobierno Federal esta dando al
sector inmobiliario y en especial a la vivienda tienen como objetivo no
parar el tren de vivienda en el pais, sin olvidar que las metas puestas
para el 2009 son muy altas, 1 millén de créditos hipotecarios.

Esta cifra significara afrontar grandes retos dentro de una situacion
econdémica que se traduce en mayor dificultad de las familias para
afrontar la compra de una casa, incremento en materias primas para
la construccion de vivienda, dificultades de financiamiento de los inver-
sionistas para comenzar sus proyectos, asi como un comportamiento
diferente de la oferta y demanda en el mercado.

Grafico 1. Valores promedio en pesos MXN por segmento de la vivienda
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Grafico 2 Numero de Proyectos en venta por Delegacion (departamentos)
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2. Proyectos en Venta

Proyectos en venta por Delegacion

328
32%

Durante el primer trimestre del 2009 se contabilizaron 972 proyectos
de vivienda nueva en venta dentro del Distrito Federal, considerando
que 14 delegaciones son las que tienen la actividad mas importante
en el desarrollo de vivienda nueva. (Ver grafica 2y 3)
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria México 1er trimestre 2009

Grafico 3. Numero de Proyectos en venta por Delegacion (casas)
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Se observa una disminucion del 14% respecto a diciembre de 2008, 15
donde el niumero de proyectos en venta fue de 1107. 17% %
Analizando por tipo de vivienda existen 893 proyectos de departamen-
tos, registrandose una disminucion del 14% respecto a diciembre del
2008. En vivienda horizontal (casas) se tienen 79 proyectos en venta
lo cual representa un descenso del 11% con respecto a diciembre de
2008. (ver grafica 4)
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En este primer trimestre del 2009 se observa una disminucion 17 19
importante en el numero de proyectos, sera importante observar en 19% 21%

los préximos trimestres el comportamiento de esta tendencia.
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria México 1er trimestre 2009

“Si la tendencia en la disminucién de proyectos continua se
estaran generando nuevas oportunidades de negocio en delegacio-
nes y sectores donde el stock se agote y se mantenga la demanda”.

Gréafico 4. Evolucion trimestral del numero de proyectos por tipo de vivienda
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Respecto al estado de avance que guardan los proyectos se detecto
un 50% para entrega inmediata, por el contrario menos de un 10% son
proyectos que estan en etapa inicial (bardeado y preliminares).

(Ver grafica 5).
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3. Unidades en venta

Unidades en Venta por Delegacién.
(Stock actual)

En relacién a la concentracion de unidades de acuerdo a su ubicacion
geografica un 63% se concentra en 3 delegaciones: Benito Juarez,
Cuauhtémoc y Miguel Hidalgo, por el contrario el 37% esta distribuido
en 8 delegaciones.

Evolucion del numero de unidades.

Respecto a la evolucion trimestral en el nimero de unidades ofertadas
encontramos una disminucion del 25% en el total de unidades en
venta, se registraron 11,862 en el primer trimestre de 2009, contras-
tando con 15,852 unidades a finales del 2008.

Por tipo de vivienda los departamentos se comportan de la misma
forma, a diferencia de la vivienda horizontal (casas) donde se mantiene
un stock similar al de diciembre de 2008. (Ver grafica 7)

Este mismo indicador de evolucion en las unidades en venta es
también analizado por segmentacién econdémica y geografica, los
resultados en todos los casos son similares a la disminucién del 25%
exceptuando el comportamiento en la vivienda social y la delegacion
Tlalpan donde se mantiene el stock. (Ver grafica 8 y 9)

Gréafico 5. Estado de Proyectos en avance de obra (departamentos y casas)
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria México 1er trimestre 2009

Grafico 6. Numero de unidades en venta por Delegacion

617
2132 5% 433 439
19% 4% 1, 591

2326
21%

2594
23%

m BENITO JUAREZ CUAUHTEMOC MIGUEL HIDALGO CUAJIMALPA
AZCAPOTZALCO B GUSTAVO A. MADERO IZTACALCO IZTAPALAPA
m ALVARO OBREGON ® VENUSTIANO CARRANZA ®OTROS

FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria México 1er trimestre 2009

Grafico 7. Evolucién trimestral de las unidades en venta segun tipo de vivienda
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4. Precios ofertados.

Los promedios en los precios ofertados se mantienen sin incrementos
significativos en los diferentes segmentos. En la vivienda de interés
social, media y residencial se mantienen los precios sin incremento,
respecto a la vivienda de semilujo y residencial plus se observo un
incremento minimo del 1%.

“Varios factores influyen en la estabilizacién de los precios ofertados.
Los desarrolladores estan haciendo esfuerzos por no incrementar sus
precios de oferta, mas alla de los incrementos en algunas materias primas,
pesa mas la intencién de continuar los ritmos de venta constantes. Otro
factor es que mas de un 50% de los proyectos ya se encuentran en
fases finales, lo que permite mantener precios del 2008.”

Jose Angel Borbolla Bolivar
Director General TINSA

5. Ritmo de venta.

El nimero de unidades vendidas por mes tiene un comportamiento
heterogéneo entre las diferentes Delegaciones. Gustavo A. Madero,
Azcapotzalco e Iztacalco, reportan ritmos de venta mayores a 1 unidad
por mes. Por el contrato Iztapalapa, A. Obregén, Cuajimalpa y Coyoacan
reportan ritmos menores a 0.5 unidades por mes.

Los segmentos de vivienda media, semilujo y residencial, mantienen
una mejor relacién entre su velocidad de venta y meses para agotar el
stock. La vivienda de semilujo con velocidades de venta cercanas al
6% y 26 meses para agotar el stock. Residencial con 5.5% y 30 meses
para agotar stock.

Estos segmentos representan la mayor oportunidad en lo que
respecta a sus ritmos de venta, que sumado a un decremento en el
stock de proyectos y viviendas, son sectores que conviene observar
en un futuro cercano para identificar oportunidades para el desarrollo.

Grafico 8. Evolucion trimestral del nimero de unidades por trimestre y segmento
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria México 1er trimestre 2009

Grafico 9. Evolucion del nimero de unidades por trimestre y segmento
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria México 1er trimestre 2009

Grafico 10. Comportamiento de valores por segmento (departamentos y casas)
$6,000,000

+1%

$5,000,000

$4,000,000

$3,000,000

0%

$2,000,000 +19

$1,000,000 (i)

0%
$0
INTERES SOCIAL MED

1A SEMILUJO RESIDENCIAL RESIDENCIAL PLUS

VALOR PROMEDIO 472008 B VALOR PROMEDIO 1T2009

FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria México 1er trimestre 2009

INCOIN: Informe de Coyuntura Inmobiliaria

Contacto: info@tinsaconsultoria.com.mx (+52)-(55) 50809090 5



Meses Prom. Ve. Via. % Unidad / mes Prom. Ve. Vta. %

60.00 % 25 -

— 8%
50.00 6% /\

T SRt H JANAN

4% — 5%

30.00

— 4%
3%
- 3%

20.00 05

2% — 2%

Prom. Meses para agotar stock

10.00 1%

1%

0.0

P .
000 o 288 7 z/8/g/8/s/¢/ 8 8 88
SOCIAL MEDIA SEMILUJO RESIDENCIAL RESIDENCIAL PLUS 2 3 g 8 2 E E 3 2 & g 31 é s
o = = pur} = I
@ 5 = > = T = < % Ee T 2 4 I
8¢ la|8 23|32 |8 E|& 2 5 |8
< |3 33|38 Nlg RO
< °© =
FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria México 1er trimestre 2009 FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria México 1er trimestre 2009

6. Conclusiones.

Podemos mencionar los siguientes aspectos como indicadores clave

en el comportamiento del primer trimestre:
ESTADO DE MEXICO
ESTADO DE MEXICO

1. El ndmero de proyectos ha disminuido de manera significativa
2. Los ritmos de venta contindan agotando el stock.
3. Los precios promedio de la vivienda se han mantenido estables.

Indicadores que revelan la necesidad de atender el comportamiento
de la oferta, traducido en la necesidad de iniciar proyectos en los diferentes
sectores geograficos y econdmicos. También sera importante cuidar
los precios de venta, ya que seran un factor importante que determine
el mejor comportamiento de la demanda, considerando que los precios
se han mantenido estables, sera importante una correcta planeacion S
que permita controlar los costos y los valores ofertados.

“Un mercado como el inmobiliario, actualmente afectado por una crisis VORELDS

econémica general, con una fortaleza en la estructura crediticia y financiera,
representa oportunidades. Los indicadores confirman que sera importante

; o o o L DISTRITO FEDERAL
en un futuro inmediato identificar claramente las situaciones y evolucién

de cada sector, para aprovechar las oportunidades que se traduzcan 1. ALVARO OBREGON 7. GUSTAVO A. MADERO 13.TLALPAN
en fortalezas.” 2. AZCAPOTZALCO 8.1ZTACALCO 14, TLAHUAC
. 3. BENITO JUAREZ 9. 1ZTAPALAPA 15.VENUSTIANO CARRANZA
JOSé Angel Borbo”a 4. COYOACAN 10. MILPA ALTA 16. XOCHIMILCO
DireCtor General TINSA 5. CUAJIMALPA 11. MIGUEL HIDALGO
6. CUAUHTEMOC 12. MAGDALENA CONTRERAS

B UNIDADES EN VENTA
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