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INTRODUCCION

Con un crecimiento acelerado en las transacciones inmobiliarias de propiedades
residenciales de lujo en los ultimos anos, la region de Los Cabos, en México, se ha
destacado como un polo de inversiones internacionales en branded residences —

propiedades residenciales asociadas a marcas hoteleras de renombre.

Aunque el panorama es muy favorable para el sector, dado el aumento del
200% en las transacciones, la colaboracion estrecha entre el sector privado y
los gobiernos locales es crucial para superar los desafios estructurales, como la
escasez de viviendas para trabajadores y la necesidad de infraestructura robusta
para sostener el turismo de lujo, incluyendo la revitalizacion de areas urbanasy la
expansion de los transportes para gestionar el flujo turistico. La implementacion
de practicas de eficiencia energética también es vista como indispensable entre
los stakeholders.



Todas estas iniciativas enfrentan un escenario complicado de altas tasas de interés,
gue impactan negativamente el desarrollo inmobiliario de la region. Ademas, la
apreciacion del peso mexicano frente al ddélar presenta dificultades adicionales
para las empresas que enfrentan los altos costos en la moneda local y reciben

ingresos en la moneda estadounidense.

GRIClub Latam abordo todos estos aspectos durante una reunion privada realizada
para miembros. El encuentro se centro en estrategias para impulsar el desarrollo
de propiedades residenciales en Los Cabos, destacando el modelo de branded
residences como una fuerte tendencia, dada la capacidad turistica de la region.

La reunion tuvo como co-host a Engel & Volkers Snell Real Estate y contd con
la participacion de inversionistas, bancos, desarrolladores, entre otros lideres del

sector inmobiliario.

A continuacion, los detalles de |la discusion.

La reunion tuvo lugar en Cabo San Lucas (imagen: GRI Club)
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CONSIDERACIONES AL INVERTIR
EN BRANDED RESIDENCES

El primer supuesto a considerar en relacion con las
branded residences es que se trata de un producto
hotelero complejo. Esta observacion es consenso
entre los ejecutivos, quienes creen que el éxito
en este tipo de emprendimiento pasa por una

adecuada estructuracion de la marca.

Dado que el proyecto arquitectonico difiere de una
unidad residencial convencional, es preciso pensar
minuciosamente en el diseno de las propiedades.
Segun un participante, un proyecto de menos de
2,000 m?, cuyo diseno se esperaba concluiren 6 a 7

meses, puede extenderse hasta 16 meses.

“Es a partir de este entendimiento que el stakeholder
debe percibir que esta lidiando con un producto
hotelero”, comenta un participante, refiriéndose a la
complejidad de lidiar con un activo de alto estandar

y las exigencias que esto conlleva.




Ademas de las cuestiones de diseno, el aspecto legal y administrativo también
requiere atencion desde el inicio: la definicion de contratosy procesos legales necesita

hacerse de forma anticipada para evitar grandes retrasos.

La responsabilidad social y ambiental es otra necesidad, esencial incluso para
conseguirfinanciamiento.“ElBancolnteramericanode Desarrollo (BID) practicamente
no financia mMas ningun activo hotelero que no tenga algun componente de

sostenibilidad”, ilustra un ejecutivo.

IFC, una de las participantes del encuentro, posee certificaciones de sostenibilidad,
como la EDGE (Excellence in Design for Greater Efficiencies), que promueve la
construccion de viviendas con eficiencia energética. Ademas, sus estrategias de

financiamiento también poseen mecanismos de incentivo.

Se observa que viviendas de nivel medio que incorporen eficiencia energética aun
necesitan ser exploradas en Los Cabos, donde hay una ola acentuada en el segmento
alto. En la region de la Riviera Nayarit, por otro lado, hay una tendencia creciente

entre los compradores que buscan propiedades sostenibles en esta modalidad.

Importantes players contribuyeron a la discusion (imagen: GRI Club)
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LOS CABOS: CRECIMIENTO
EXPONENCIAL Y DESAFIOS DE
INFRAESTRUCTURA

Cuando la discusion abordd especialmente
las propiedades residenciales en Los Cabos,
se menciond que el sector esta volviendo
a una velocidad normal, con los precios
manteniéndose estables. Cabe recordar que en
2020 la pandemia interrumpio las actividades
por seis meses, pero la recuperacion fue rapida.
Entre 2021y 2023, hubo un crecimiento de mas
del 200% en las transacciones en comparacion
con la década anterior. Este aumento
significativo puso de relieve la necesidad de
servicios adecuados para soportar el desarrollo

acelerado.

Especialmente en el dltimo ano, las unidades
vendidas tuvieron valores considerablemente
mas altos: propiedades vendidas por mas de
un millén de ddlares, que representaban el 10%
de las transacciones en 2019, pasaron al 17% en
2023.

PORCENTAJE DE PROPIEDADES RESIDENCIALES VENDIDAS POR MAS DE 1M
EN LOS CABOS

2019

2023



Desde 2020, el valor de los terrenosy los precios de las casas
casise han duplicado. Para condominios, hubo unaumento
de cerca del 60% en los precios, mientras que para casas
unifamiliares el aumento fue de aproximadamente el 57%.

Es importante resaltar que el panorama estuvo
acompanado del aumento de las tasas de interés, lo que
impacto tanto el costo de construccion como la capacidad
de financiamiento de los desarrolladores. Con la dificultad
de obtener financiamiento tradicional, muchos de
ellos comenzaron a contar con el capital de los propios
compradores para viabilizar los proyectos.

Hablando de financiamiento, se aconsej6 durante el
encuentro que los desarrolladores utilicen cuentas escrow
para garantizar la seguridad de las transacciones al buscar
asociaciones estratégicas con inversionistas individuales e
institucionales.

En lo que respecta a los desafios, los participantes
refuerzan que Los Cabos enfrenta obstaculos adicionales
en el segmento hotelero. La apreciacion del peso mexicano
frente al dolar afectd la rentabilidad de los hoteles.
“Nuestros ingresos estan denominados en dolares y el 60%
de nuestros costos estan denominados en pesos’, ilustra
un participante, destacando las dificultades para entregar
proyectos dentro del plazo y del costo originalmente

previstos.

Otros dos componentes son obstaculos exclusivos de la
region: la escasez de viviendas para los trabajadores y la
carencia de mano de obra calificada. En relacién con este
ultimo, se observa una alta rotacion de empleados, muchas
veces debido a la competencia salarial. El aumento de los
costos de materiales de construccion complica aun mas la
situacion.



Para aliviar el panorama, los participantes enfatizan la necesidad de mejoras
significativas en los gobiernos locales: “Es necesario algo fuerte para transformar la
administracion publica. De lo contrario, lamentablemente, siempre nos quedaremos
atras. Existen acciones que pueden incentivar la llegada de profesionales de fuera’,
sugiere uno de los participantes, preocupado especialmente por la cuestion de la

mano de obra.

A continuacion, agrega: “Necesitamos calificar el terreno para que esos profesionales
se establezcan, traigan sus experiencias y motiven proyectos publicos y privados”,

concluye.

Una de las sugerencias para aprovechar el ecosistema turistico de Los Cabos es
revitalizar areas urbanas importantes, como los centros de San José del Cabo y Cabo
San Lucas, que, segun los ejecutivos, carecen de seguridad. “El centro de San Lucas
qgueda completamente abandonado por la noche. Es una ciudad fantasma”, lamenta

un ejecutivo.

Otrainiciativa recomendada es mejorar la infraestructura de transporte para distribuir
el flujo turistico. “Si el aeropuerto de San José no es suficiente para nosotros, ¢ por qué
no expandir el aeropuerto de San Lucas?”, cuestiona otro participante. La relacion
entre desarrolladores y gobiernos locales debe ser mas transparente y colaborativa

en este sentido.

Todas estas iniciativas buscan atraer inversiones internacionales y turismo de lujo,
sin descuidar las necesidades de la comunidad local. Una comunicacion abierta y
directa entre el sector privado y publico es esencial para el desarrollo sostenible de

la region.

Se considera importante adoptar asociaciones con marcas que prioricen la eficiencia
para reducir los costos operacionalesy los impactos ambientales de los desarrollos. En
este sentido, el uso de tecnologias sostenibles, como paneles solares, es un ejemplo

de cdmo los actores involucrados pueden contribuir a un futuro mas verde.

ACCEDE AL ALBUM COMPLETO DEL ENCUENTRO
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GRIREAL ESTATE 2024

28 Y 29 DE AGOSTO ° CIUDAD DE MEXICO

El encuentro ideal para conectar a los players

mas influyentes de |la industria inmobiliaria

MAS INFORMACION



https://www.griclub.org/event/real-estate/mexico-gri-real-estate-2024_4317

REAL ESTATE

Fundado en 1998 en Londres, GRI Club redne actualmente a
mas de 17.000 ejecutivos senior en 100 paises, que operan

en los mercados de Real Estate e Infraestructura.

El innovador modelo de discusiones de GRI Club permite la libre
~participacion de todos los ejecutivos, fomentando el intercambio
de experiencias y conocimientos, el networking y generacion
de negocios.

Los miembros del club también tienen a su disposicion una
plataforma exclusiva para ver mas informacién sobre los
gjecutivos y sus respectivas empresas, organizar reuniones y

tener acceso sin restricciones a todo nuestro contenido.

MAS INFORMACION SOBRE GRI CLUB

Leonardo Di Mauro
Partner | Head of Real Estate LatAm

leonardo.dimauro@griclub.org
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@ GRI Club Latam o GRI Club @ @griclub.latam
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