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Indicadores

de Mercado

355

edificios de Oficinas clases A+&A

10

corredores de Oficinas

5.9

millones de metros cuadrados
existentes

1.6

millones de metros cuadrados en
construccion

11.8%

tasa de desocupacion

Market Overview

El mercado de oficinas clases A+ & A
en la Ciudad de México cerré el 2017
con un inventario de 5.9 millones de
metros cuadrados existentes dentro
delos 10 submercados, lo que
representa un incremento del 5.7%
con respecto al cierre del afo pasado.

La oferta registrada al cierre del cuarto
trimestre del afio es de 697,200
metros cuadrados de los cuales, los
corredores "Norte", "Polanco" y
"Reforma" representan el 62.8% del
total disponible en el mercado.

Los submercados "Interlomas", "Lomas
Altas" y "Bosques" (SBD) suman
Unicamente el 5.1% del total del
mercado disponible en la

Ciudad de México (35,400 m?).

La demanda bruta registrada durante
2017 es de 637,000 metros cuadrados
de los cuales el 53.2% corresponden al
"ABD" (Insurgentes, Norte y Periférico
Sur).

La demanda total a cierre de este afo
representa un incremento del 40.2%
en comparacion con el cierre de 2016
(+182,000 metros cuadrados).

En actividad en construccion, mas de
314 mil metros cuadrados se
entregaron durante 2017 de los cuales
"Periférico Sur"y " Reforma"
representan el 54% del total
construido durante el afio.

Los precios promedio de renta
mostraron un incremento del 0.8%
con respecto al cierre del afio anterior,
sin embargo, muestra un decremento
del 10.6% en comparacién con el
cierre del mismo periodo del 2015.
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Las negociaciones del TLCAN
se deterioraron en la cuarta
ronda y el camino hacia el
TLCAN 2.0 se torné mucho mds
desafiante. EE.UU. puso sobre
la mesa propuestas
inaceptables para sus
contrapartes, ademds de que
volvid a enfatizar la intencidn
de EE.UU. de reducir su déficit
comercial.

BBVA Research - En resumen

En México, la economia tuvo una contraccidn en el tercer trimestre del afo. La tasa de crecimiento preliminar con respecto al
trimestre anterior, anualizada, fue de -0.8%. Este desempeio se explica por una menor dindmica en el consumo, que a su vez
obedece al aumento transitorio en la inflacién, y por caida en la produccién petrolera y de construccion. Aunada a esta
desaceleracion, se dio un impacto negativo debido a los huracanes y a los sismos de septiembre.

Para el ultimo trimestre del afo, se anticipd un rebote impulsado en buena medida por la recuperacién del comercio y el inicio de
los trabajos de reconstruccién. Con los datos de crecimiento hasta el momento ya podemos afirmar con un alto grado de certeza
que el crecimiento de la economia en 2017 estara entre 2.1% y 2.2% Para el ano préximo, se estima que la economia crecerd a un
nivel similar al de 2017, sin embargo, hay dos factores de riesgo a considerar: la posibilidad de un deterioro en la relacién comercial
entre México y EE.UU. y la incertidumbre alrededor de la eleccion presidencial en 2018.

Las negociaciones del TLCAN se deterioraron en la cuarta ronda y el camino hacia el TLCAN 2.0 se torn6 mucho més desafiante.
EE.UU. puso sobre la mesa propuestas inaceptables para sus contrapartes, ademas de que volvio a enfatizar la intenciéon de EE.UU.
de reducir su déficit comercial. Una retirada unilateral de EE.UU. del TLCAN ya no estd fuera de discusién. De hecho, si bien se sigue
asignando una probabilidad mayor a 50% al desenlace positivo de las negociaciones, es menor a la de 85% que se tenian en
septiembre.

Este contexto se ha reflejado en el tipo de cambio. El debilitamiento del peso desde mediados de agosto responde a los riesgos
asociados al TLCAN. El peor desempefnio relativo del MXN comenzé con la primera ronda de negociacion del TLCAN 2.0, no fue

afectado por una Fed mas hawkish y se acentuo6 en octubre al aumentar los riesgos de ruptura del TLCAN.
Fuente: BBVA Research
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Mercado de Oficinas

Cuenta con 10 corredores los cuales se engloban en tres grandes submercados: Central Business District, Suburban
Business District y Alternative Business District.

Inventario Disponibilidad DisLa::ig;i dad Deg:::: 2 US?‘Q:Z/ Actividad en Construccion
| 2017 2018e 2019 2020e
: : oo
CBD 2,498,200 299,900 12.0% 190,100 $303 132,000 189,600 153,600 207,800
SBD 1,695,900 127,600 7.5% 107,900 $24.9 45,400 139,800 14,600 66,200
ABD 1,732,800 269,700 15.6% 339,000 $23.0 136,800 399,800 310,300 167,000
Total 5,926,900 697,200 11.8% 637,000 $25.4 314,300 729,100 478,400 441,000
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Construcciéon

Durante 2017, mas de 300 mil
metros cuadrados de oficinas
fueron entregados e inlcuidos en el
inventario total existente de la
Ciudad de México de los cuales el
45.6% fueron unicamente tres
edificios en los corredores
"Reforma"y "Periférico Sur".

Estimamos que mas de 1.6 millones
de metros cuadrados terminen su
construccion durante los siguientes
tres anos, siendo el submercado
"Insurgentes" el que muestre la
mayor cantidad de metros a
integrar a su inventario (+500,000
metros cuadrados).

Parques Plaza | Polanco

"Polanco" cuenta con mas de 380
mil metros cuadrados préximos a
entregarse, lo que representa el
23% del total de la actividad en
construccion.

Los submercados "Interlomas"y
"Lomas Altas" muestran actividad
en construccion que no habia
desde 2014.

Torre Manacar

Absorcion

La demanda bruta a cierre de 2017
fue de 630 mil metros cuadrados,
de los cuales el 53% fue registrado
en el ABD.

El ano 2017 fue un
ano récord en

absorcion bruta clases
A+&A.

El submercado "Periférico Sur" es el
que mostré mayor dinamismo en
absorcion con casi 140 mil metros
cuadrados en demanda durante
2017, sequido del corredor
"Insurgentes" con mas de 130 mil
metros cuadrados.

Los corredores "Bosques”,
"Interlomas" y "Lomas Altas" suman
unicamente el 5% del total
comercializado durante el aio.

Corporativo Altezza Il

Precios de Renta

El precio promedio de renta en el
mercado de Oficinas de la Ciudad de
México oscila entre US $19.0y $31.1
por metro cuadrado al mes, lo que
da un promedio de USD $25.95 / m?
al mes 'y ponderado de USD $25.4 /
m? al mes.

El corredor "Lomas Palmas" continua
siendo el que muestra el precio mas
alto con USD $31.1 seguido de
"Reforma" con US $30.6 / m? al mes.

El submercado "Norte" mostré un
decremento del 6% con respeto a
cierre de 2016 y "Santa Fe" bajé 2%
con respecto al mismo periodo.

"Lomas Altas" mostré un incremento
de15.6% con respecto a 2016.

El precio ponderado
se obtiene
considerando la
oferta disponible de

espacios de oficinas
contra el precio
promedio de cada
corredor.
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Sentura Tlalnepantla - Norte - 22,500 m?

Construccidn Actividad en Construccion Pipeline
2013 -2016

B Durante el cuarto trimestre
de 2017, mas de 118 mil w

metros cuadrados metros 50
cuadrados ingresaron al
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oficinas Clases -
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CBD

- Reforma - Polanco -
- Lomas Palmas -

2.4

millones de metros
cuadrados

Antara Polanco

El CBD conformado por los
submercados "Reforma, Polanco y
Lomas Palmas" cuenta con
2,498,200 metros cuadrados

existentes en edificios Clases A+ & A.

La tasa de disponibilidad cerré en
12.0% lo que corresponde a 299,900
metros cuadrados de los cuales
Reforma representa el 41% del 4rea
total disponible.

La absorcion bruta registrada al
cierre de 2017 fue de 190,100
metros cuadrados.

El CBD es considerado el corredor
con los precios mas altos registrados
con un promedio de $30.3 por
metro cuadrado al mes.

Cuenta con 551,000 metros
cuadrados en construccion, de los
cuales el 69% se encuentran en
"Polanco”, el 24.8% en "Reforma"y
Unicamente el 6.1% en "Lomas
Palmas".

Torre Mapfre

Precios Promedio de Renta

Absorcion

Miles de m?

1
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2016
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Torre Reforma 115
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SBD

- Bosques - Santa Fe -
- Interlomas - Lomas
Altas -

1.6

millones de metros
cuadrados

Paseo Interlomas - Ampliacién Corporativo Reforma Plus

El SBD conformado por los
submercados "Bosques"," Santa Fe", Precios Promedio de Renta Tasa de Disponibilidad
"Interlomas" y "Lomas Altas"

cuenta con 1,695,900 metros 30

cuadrados existentes en edificios e 1

Clases A+ &A. e

s 6.0%

La tasa de disponibilidad cerré en )

7.5% lo que corresponde a 127,600
013 5 17

metros cuadrados de los cuales e 2013 o

2013 2014 2015 2016 2017

mSBD  mAverage Mexico City 9= 5BD g Aversge Mexico City
"Santa Fe" representa el 72.3% del
area total disponible.
La absorcién bruta registrada Absorcidn Inventario / Market Share

durante 2017 fue de 107,900
metros cuadrados, de los cuales el
68.2% corresponden a "Santa Fe".

El precio promedio de renta en el 300

SBD es de US $24.9 / m? al mes, 20

mostrando un incremento de 3.8% 1 I I "] [ | l
6 2017

con respecto al cierre de 2016. w1 e ws w

mSED mTotalMexico City

dem?

Cuenta con mas de 220 mil metros
cuadrados en construccion, de los
cuales el 82.1% corresponde a
"Santa Fe".
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211D,

- Insurgentes - Norte -
- Periférico Sur -

1.7

millones de metros
cuadrados

ARTZ Pedregal
El ABD conformado por los

submercados "Insurgentes”, "Norte"
y "Periférico Sur" cuenta con
1,732,800 metros cuadrados
existentes en edificios Clases A+ & A.

La tasa de disponibilidad cerré en
15.6%, lo que corresponde a
269,700 metros cuadrados de los
cuales "Norte" representa el 75.2%
del drea total disponible.

La absorcidn bruta registrada
durante 2017 fue de 339,000 metros
cuadrados, de los cuales el 40.9%
corresponden a "Periférico Sur".

El precio promedio de renta en el
ABD es de US $23.0 / m* al mes el
cudl mostré un incremento de

0.8% con respecto al mismo periodo
2016.

Cuenta con 877,000metros
cuadrados en construccion, de los
cuales, "Insurgentes"” representa el
57.7% del total.

Precios Promedio de Renta
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Absorcion 2015
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100

SBD ABD

Corredor

Tipo de Operacién

Inquilino / Comprador

Torre Glorieta Insurgentes Reubicaciéon 27,480 PGR

Toreo Torre "A" Norte Reubicacién 25,000 SCT

Corporativo Sur 4277 Periférico Sur Prearrendamiento 19,355 Grupo Salinas
Corporativo Magnvs Santa Fe Renovacion 18,791 Ford Motor Company
Torre Manacar Insurgentes Prearrendamiento 17,059 MetLife

ARTZ Pedregal Periférico Sur Prearrendamiento 12,660 WeWork

Parques Plaza: Torre | Polanco Venta 10,418 Truper

Torre Microsoft Santa Fe Renovacion 9,796 Microsoft

ARTZ Pedregal Periférico Sur Prearrendamiento 9,753 Janssen de México
Ampliacion Paseo Interlomas Interlomas Prearrendamiento 9,660 Procter&Gamble
The Tower Park Plaza Santa Fe Prearrendamiento 9,200 WeWork
Insurgentes 810 Insurgentes Reubicacién 9,090 Consejo Desarrollo Social
Toreo Torres "By C" Norte Expansion 8,664 AT&T

Torre Virreyes Lomas Palmas Expansion 6,139 Creel, Garcla-Cuellar, Aiza y Enriquez
Gran Patio Revolucion Insurgentes Reubicacién 5714 Cisco

Torre Mapfre Reforma Reubicaciéon 4,581 Aeromexico

Citi Insur Insurgentes Prearrendamiento 4,488 AXA

Punto Polanco Polanco Reubicacién 4,228 Young and Rubicam
One Marina Park Polanco Prearrendamiento 4,213 Gas Natural México
Reforma 265 Reforma Renovacion 4,150 Goodrich, Riquelme y Asociados
Arcos Norte B Bosques Reubicacién 3,801 Von Wobeser y Sierra
Torre Reforma 115 Lomas Palmas Renovacion 3,657 Credit Suisse México

Citi Insur Insurgentes Prearrendamiento 3,545 Serv. Panamericano de Proteccion
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Edificios existentes
clases A+ & A

79

Edificios en etapa de Construccion
clases A+&A

Insurgemes
Inte rlo mas
Lomas Alas
Lomas Palmas
Reforma

Perilérico Sur

Inventario Total Edificios en etapa de Planeacion
Santa Fe y Polanco han sobrepasado el
millén de metros cuadrados existentes.

Insurgentes Sur sigue siendo el corredor que

muestra mayor cantidad de metros
cuadrados en construccion.
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Variables - Mercado de Oficinas

Datos en comparacién con 4Q 2016

Inventario Tasa de Absorcién Construccion Precios
Disponibilidad Bruta Promedio de
Renta
+ 317,400 m2 -8.0% + 182,600 m?2 - 700,000 m? +US$0.20
. . o 14%
12.8%
Tasa de Disponibilidad 8%
12.0%
035 11.8%
10.0% I
La tasa de desocupacién 9.5%
mostré un decremento de 1 B.0% 8.1%
punto porcentual en 6.0%
comparacién con el mismo
periodo de 2016 y un 4.0%
incremento del 23% con .
respecto al cierre de 2015. '
0.0%
2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Resumen

El mercado de oficinas A+ & A de la Ciudad de México cuenta con 5,926,900 metros cuadrados dentro de sus 10 corredores de

oficinas.

INVENTARIO HISTORICO

2016 2017 2018e 2019e

O 0O

<«

= CBD = SBD = ABD = (BD = 5BD = ABD = CBD = SBD = ABD = CBD = 5SBD = ABD

-
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Carta del Director y Socio

Contra todas las expectativas, el Ultimo trimestre (4Q) del
ano 2017 fue gratamente sorpresivo para los bienes raices
comerciales en la Ciudad de México. En el sector oficinas,
se colocé una cantidad de espacio de la que no habiamos
sido testigos (+250 mil m?) lo que ayudod a llevar el total del
ano a un récord histérico de demanda bruta (espacio
absorbido + renovaciones + pre-arrendamientos)
superando los 630 mil metros cuadrados.

El empuje vino provino en gran medida de instacncias gubernamentales,
principalmente federales, que se vieron en la necesidad d emigrar a nuevos
edificios que estuviesen disponibles y que cumpliesen con los mas estrictos
codigos de seguridad estructural para sus ocupantes a raiz del temblor del 19
de septiembre pasado. Creemos que este aino 2018 el numero serd inferior, sin
embargo, debido al proceso electoral que ya estamos viviendo y que deberd
tener su conclusién en una primera instancia el 1 de julio, y en Ultima instancia
el 1 de diciembre, cuando el nuevo gobierno tome posesion.

En el sector de industria y logistica, este ultimo factor aunado a las
negociaciones del Tratado de Libre Comercio de América del Norte (TLCAN)
que siguen llevandose a cabo entre el gobierno de México y sus dos socios
comerciales en la regidn, seguira teniendo un peso en la toma de decisiones
de las empresas para seleccionar su en dénde deben ubicar su produccién.
Por lo mismo, a pesar de que el 2017 resulté un buen afio con 1.2 millones de
metros cuadrados colocados, creemos que en tanto no se disipe la
incertidumbre en el entorno econémico-politico, no veremos realizado el
verdadero potencial del segmento industrial y logistico en el pais.

Confiamos en que, hacia mediados de ano, podremos ver con mas claridad

como se van a comportar estos dos mercados (oficinas e industrial) en este
2018 que apenas comienza.

Cordialmente,

Guillermo J. Sepulveda
Socio y Director General
Avison Young - México
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Ciudad de México
Contactos

Guillermo Sepulveda

Principal

+52 5541234570
guillermo.sepulveda@avisonyoung.com

Emile Sarraf

Principal

+52554123 7571
emile.sarraf@avisonyoung.com

Tania Sanchez
Research Director
+52 554742 3920

tania.sanchez@avisonyoung.com

Para mas informacion sobre este
reporte favor de contactar a:

Tania Sdnchez

Research Director

+52 554742 3920
tania.sanchez@avisonyoung.com

Avison Young - México

Prol. Paseo de la Reforma No. 1015
Torre "A" Piso 18 Col. Santa Fe

C.P. 01326 Ciudad de México
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