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"El material que a continuación se presenta, contiene cierta información general a la fecha respecto de FIBRA SHOP. La información se presenta en forma resumida 
y no pretende ser completa. No existe declaración o garantía alguna, expresa o implícita, respecto de la exactitud, imparcialidad o integridad de esta información. La 
información relevante de FIBRA SHOP, incluyendo la relativa a factores de riesgo, está contenida en el prospecto de colocación que se encuentra disponible en los 
sitios de internet de la Comisión Nacional Bancaria y de Valores: http://www.cnbv.gob.mx, y de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.: 
http://www.bmv.com.mx. 
Este material ha sido preparado por los fideicomitentes de FIBRA SHOP con el apoyo de los colocadores únicamente con el propósito ser utilizado en las 
presentaciones relacionadas con la oferta en México de los Certificados Bursátiles Fiduciarios Inmobiliarios (los . Este documento no constituye una oferta, 
en todo o en parte y usted tiene que leer el prospecto de colocación de la oferta antes de tomar una decisión de inversión. Usted puede solicitar una copia del 
prospecto a Actinver, Guillermo González Camarena 1200, Centro de Cd. Santa Fe, C.P. 01210 México, D.F. 1103-6600, a los correos pezquerra@actinver.com.mx  
y malvite@actinver.com.mx . Usted debe consultar el prospecto de colocación, para obtener información más detallada sobre FIBRA SHOP, los activos que forman 
parte de su patrimonio y los ingresos y ciertos gastos relacionados con dichos activos, y tomar una decisión sobre su inversión basada en la información 
proporcionada únicamente en el prospecto de colocación, por lo que deberá de estudiar y entender los factores de riesgo establecidos en el mismo. 
Esta presentación puede contener ciertas declaraciones sobre acontecimientos futuros e información relativa a FIBRA SHOP que refleja las opiniones actuales de 
los fideicomitentes y su equipo directivo con respecto a su desempeño, la gestión del negocio y eventos futuros. Las declaraciones sobre acontecimientos futuros 
incluyen, de forma enunciativa mas no limitativa, cualquier declaración que parezca o pretenda predecir, pronosticar, indicar o implicar resultados futuros, 
rendimiento o logros, y pueden contener palabras como "creer", "anticipar", "esperar", "prever", o cualquier otra palabra o frase de significado similar. Tales 
declaraciones están sujetas a una serie de riesgos, incertidumbres y suposiciones. Advertimos que un número importante de factores podrían causar que los 
resultados reales difieran materialmente de los planes, objetivos, expectativas, estimaciones e intenciones expresadas en esta presentación. En ningún caso, ni los 
fideicomitentes ni ninguno de sus afiliadas, directores, funcionarios, agentes o empleados serán responsables ante terceros (incluyendo inversionistas) por cualquier 
inversión o decisión de negocios realizados, o las medidas adoptadas con base en la información y las declaraciones contenidas en esta presentación. 
Los CBFIs también son ofrecidos y colocados de forma privada en los Estados Unidos de América y en otras jurisdicciones de conformidad con la Regla 144A y la 
Regulación S de la Securities Act of 1933 de los Estados Unidos de América. 
Esta presentación no constituye una oferta o invitación, ni una solicitud de oferta de suscripción o compra de cualquier valor. Ni esta presentación, ni nada contenido 
en este documento constituirá la base de contrato o compromiso alguno. 
La información relacionada con el mercado y la posición competitiva de FIBRA SHOP, incluyendo las estimaciones de mercado utilizados a lo largo de esta 
presentación, se obtuvo a partir de fuentes públicas fidedignas. Los intermediarios colocadores, ni FIBRA SHOP, ni los fideicomitentes manifiestan u otorgan 
declaración o garantía en cuanto a la exactitud de dicha información. 
Esta presentación y su contenido son propiedad de FIBRA SHOP y no pueden ser reproducidos o difundidos en todo o en parte sin el consentimiento previo por 
escrito de FIBRA SHOP o de los intermediarios colocadores." 
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Resumen de la Oferta 
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Emisor / Clave de Pizarra 

Tipo de Oferta 

Rango de Precio 

Bases de la Oferta 

Estructura de la Oferta 

Opción de 
Sobreasignación 

Destino de los Recursos 

Período de Lock-Up 

Fecha de Pricing 

Líderes Colocadores 
Conjuntos 

Fibra Shop (Fideicomiso F/00854) / FSHOP (listada en la BMV) 

Oferta Pública Inicial de 271,618,345 Certificados Bursátiles 
Fiduciarios Inmobiliarios y Oferta Internaciónal bajo Regla 144A/Reg S  

MXN $17.50  $19.50 por CBFI 

Aproximadamente MXN$5,025 millones, excluyendo la opción de 
sobreasignación 

64% primaria / 36% secundaria1 

15% de la oferta base; 100% primaria 

Prepago de deuda, impuestos, comisiones y otros gastos 
Fondo para crecimiento adicional 

Escalonado de 1  5 años 

23 de Julio de 2013  

Local:   

1. Excluyendo la opción de sobreasignación 

Internacional:                                                             

Coordinadores Internacional:                               Local:  



Presentadores 
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Salvador Cayón Ceballos 
Director General 

Grupo Cayón 

Gabriel Ramírez Fernández 
Director de Finanzas 

Santiago de Robina Bustos 
Director de Operaciones 

Rafael Marcos Dayan 
Grupo Frel 

José Antonio Sánchez Ruiz 
Central de Arquitectura 
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José Helfón Tuachi 
Grupo Frel 

Moisés Ison Zaga  
Central de Arquitectura 



Tres Grupos Inmobiliarios Bien Establecidos 
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Grupo Cayón Grupo Frel Central de Arquitectura 

Puntos a Resaltar del Patrocinio  

Más de 15 años de experiencia en desarrollo y 
administración de centros comerciales 

Experiencia en la región del Bajío, en el centro 
de México; Guanajuato y Querétaro  

Desde 1999 ha desarrollado más de 220,000 
m2 de área rentable en Guanajuato y 
Queretaro  en inmuebles comerciales  

Relaciones duraderas con empresas 
nacionales  destacadas y minoristas 
internacionales como: Liverpool, Soriana, 
Cinemex, Cinepolis, Office Depot  

Amplio conocimiento del mercado y fuertes 
relaciones principalmente en la zona del Bajío 

Más de 50 años de experiencia en el desarrollo 
y comercialización de bienes raíces  

Enfoque geográfico principalmente en la Cd. de 
México, Cancún, Cabo San Lucas y Acapulco 

Ha desarrollado más de 100 proyectos de 
bienes raíces de alta calidad  

Experiencia en el desarrollo de centros 
comerciales, hoteles, residencias y oficinas  

Extensivos desarrollos residenciales en 
Polanco 

Desarrollo de oficinas Corporativas para 
compañías como American Express y  

Más de 15 años de experiencia en  diseño, 
desarrollo y comercialización de propiedades 
inmobiliarias en México  

Desde 1997 ha desarrollado más de 2,000 
unidades residenciales, y ha diseñado,  
construido y desarrollado más de 220,000 m2 
de GLA total 

Ha desarrollado un nuevo concepto de centro 
comercial  Center  diseñado como un 
reinvento del    

Constructor del Centro Comercial Paseo del 
Carmen en Playa del Carmen y los hoteles de 
lujo Hotel Deseo y Hotel Básico  

Proyectos con reconocimiento, incluyendo por 
la federación de Colegios de Arquitectos y 
Travel & Leisure 

Experiencia significativa y complementaria en 
bienes raíces en México 

Record sólido en adquisición, desarrollo, diseño, 
construcción, comercialización y administración de 
propiedades de bienes raíces  

Conocimiento profundo del mercado local y red 
extensa de contactos en la industria que mejorará 
las oportunidades de crecimiento 

Participación y vigilancia continua de Fibra Shop Plaza  Puerto  Paraíso     Cabo  San  Lucas   Plaza  La  Luciérnaga     San  Miguel  de  
Allende  

Urban  Center  Condesa  Durango     
México  DF  



Resumen de la Formación de la Transacción 
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Ocho propiedades 

171,132 m2 de GLA 

Grupo Cayón 

Dos centros comerciales que suman 
77,872 m2 de GLA 

Salvador Cayón será el Director General 
de Fibra Shop 

41% de participación en el Fideicomiso 
de Control 

Grupo Frel 

Dos centros comerciales que suman 
65,029 m2 de GLA  

35% de participación en el Fideicomiso 
de Control 

Central de Arquitectura 

Cuatro centros comerciales que suman 
28,231 m2 de GLA 

13% de participación en el Fideicomiso 
de Control 

Centros comerciales de alta calidad, propiedad de grupos bien establecidos en el sector inmobiliario, para ser adquiridos y 
administrados por el mejor equipo de este gremio 

Inversión inicial en un portafolio diversificado de centros 
comerciales con una combinación única de patrocinadores, 
presencia geográfica y formatos 



                              Incentivos Completamente Alineados y Compromiso de los Aportantes 

                               Primera FIBRA Especializada en Centros Comerciales 

                                        Portafolio Diversificado de Alta Calidad en México  

                                             Plataforma Multiformato que se adecua a las Necesidades Locales 

                                              Fuertes Relaciones con Arrendatarios de Primer Nivel y Contratos de  
           Arrendamiento Atractivos 

                                             Oportunidades de Crecimiento, Internas y Externas 

                                       Estructura de Comisiones Diferenciada cuyo Objetivo es Brindar Rendimientos  
  superiores 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

7 

Por Qué Invertir en Fibra Shop? 



Primera FIBRA Especializada en Centros Comerciales 
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Fibra Shop en un Vistazo  Portafolio Diversificado 

Portafolio inicial de ocho centros comerciales de alta 

calidad  

Aportantes comprometidos: tres grupos de bienes 

raíces bien establecidos en México  

Presencia geográfica diversificada, ubicados  

estratégicamente en cinco estados de país y el D.F.  

Enfoque multiformato que atiende a las necesidades 

de los arrendatarios y consumidores 

Arrendatario diversificados y de alta calidad, 

incluyendo compañías de alto prestigio 

Perspectivas robustas de crecimiento a través de 

expansión, revitalización, adquisiciones disciplinadas y 

desarrollo 

Sólidas prácticas de gobierno corporativo e incentivos 

administrativos alineados 

  Kukulcán Plaza  Cancún  Regional  

  Plaza Cibeles  Irapuato  Súper Regional 

Urban Center Juriquilla  Querétaro  Centro Comunitario 
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Posicionamiento de Fibra Shop  Características del Portafolio 

5 2 

1 

3 

7 
6 

4 

8 

(1) GLA incluye propiedades adquiridas y no pagadas. (2) Año de apertura para  Puerto Paraíso se refiere al año de renovación. 3) GLA en m2. (4) Ocupación al 31 de marzo de 2013. El resto de la información será divulgada en el 
Prospecto de Colocación. (5) GLA renovado y revitalizado. (6) 3 tiendas anclas representan una parte significativa del GLA. (7) Juriquilla comenzó operaciones en marzo de 2013. 

 Propiedades Adquiridas y Pagadas 

  

 Propiedades Adquiridas y no Pagadas5 

Ca
yó

n 
Fr

el
 

Ce
nt

ra
l 

Fr
el

 

Plaza Cibeles 

La Luciérnaga 

Irapuato 

San Miguel 

56,065 

21,807 

99% 

73% 

Puerto Paraíso Cabo San Lucas 18,660 100% 

Kukulcán Plaza Cancún 15,737 100% 

U.C. Jurica Querétaro 8,524 99% 

U.C. Xalapa Xalapa 8,548 63% 

U.C. Juriquilla Querétaro 9,705 73% 

U.C. Condesa Mexico, D.F. 1,454 100% 

Puerto Paraíso Cabo San Lucas 15,233 NA 

Kukulcán Plaza Cancún 15,398 NA 

Total 140,501 

Total 30,631 

5 Estados y  Distrito Federal 
489 Arrendamientos 
171,132 m2 de GLA(1) 

 
                      

Ubicaciones 

Destinos turísticos y urbanos  

Zonas de fuerte crecimiento de la población 

Ingreso promedio familiar creciente 

Demografía favorable 

Mercado estable con infraestructura adecuada 

1 

2 

3 

4 

7 

6 

8 

5 

2002 

2007 

2002 

1992/2007 

2010 

2011 

2013 

2011 

3 

4 

Presencia en  algunas de las ciudades con más rápido crecimiento y destinos turísticos más populares  en México con 171,132 m2 de GLA 

Propiedad Ubicación Apertura2/ 
Renovación 

GLA3 Ocupación4 % de  
Ingresos 1T13 

28.4% 

6.8%6 3 

 

25.3% 

23.5% 

9.9% 

1.9% 

0.4%7 

3.8% 

Portafolio de Alta Calidad con Presencia Diversificada 
en México 



Multiformato- Adaptación de Necesidades Locales 
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Descripción 

GLA promedio (m2) 

Tiendas Ancla 

Área Objetivo / Ciudades 
Principales 

Número de Centros 
Comerciales(1): 

 
 
 

SR R CC 

Super Regional (SR) Regional (R) Centro Comunitario (CC) 

SC 

GLA 

1 3 

SR SR 

4 

SR 

Formato completo de centro 
comercial para Fibra Shop 
objetivo es todo tipo de 
arrendatarios y consumidores 
 
Fuente primaria de compra 
para los consumidores de la 
zona 

Concepto mediano que permite 
implementarse en más 
ciudades de la República 
Mexicana 
 
Da flexibilidad a los 
arrendatarios de tener varias de 
sus marcas en los mismos 
centros comerciales 

Concepto   fue 
creado por Central de 
Arquitectura como un reinvento 
del    
 

Provee una experiencia 
superior de compra, ocio y 
estética para consumidores de 
clase media alta 

Más de 40,000 10,000  40,000  Menos de 10,000 

Liverpool, Soriana, Cinépolis, 
Office Depot 
  

25 km radio 
Irapuato 

Liverpool, Cinemex, Soriana, 
Office Depot 

8 km radio 
Cabo San Lucas, Cancún,             
San Miguel de Allende 

Office Max, Telcel, Fresko, 
Martí, McDonald s 

 3 km radio 
Querétaro, Xalapa, Distrito 
Federal 

56,065 86,836 28,231 

(1) GLA en m2 e incluyendo GLA adquirido pero no pagado para propiedades en Puerto Paraíso y Kukulcán 

El contar con una plataforma multiformato nos permite abarcar un número mayor de clientes, dar flexibilidad a nuestros 
arrendatarios y maximizar el rendimiento de nuestros inversionistas, a través del incremento de la rentabilidad por m2 



Arrendatarios Diversificados y de Renombre 
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Resumen de Arrendatarios Arrendatarios Selectos 

Alta calidad crediticia y arrendatarios de renombre  

Ningún arrendatario representa en lo individual más del 10% 
de la renta total anualizada 

7 de los 8 centros comerciales por lo menos cuentan con 
una arrendatario ancla  

Los 10 arrendatarios mas grandes representan 37% del 
GLA 

Renovación de Arrendamientos Perfil de Arrendamiento 

12% 10% 

15% 
19% 

44% 

2013 2014 2015 2016 2017+

(% de GLA redondeado) 
Portafolio inicial con 91% de ocupación y 489 contratos de 
arrendamiento  

La mayor parte de los arrendamientos está denominada en 
pesos y consideran ajustes por la inflación 

El 89% de  los Contratos de Arrendamiento en base a GLA 
se encuentran denominados en pesos 

 



Crecimiento Robusto con Pipeline Tangible 
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Renta de Plaza 
Kukulcán y Puerto 

Paraíso 

Expansión de 
Plaza Cibeles 

Bienes de los 
aportantes 

P
IP

E
LI

N
E

 T
A

N
G

IB
LE

 

Oportunidad de rentar mas de 30,000 m2 de espacio para locales en Plaza Kukulcán y Plaza 
Puerto Paraíso 

Inversiones de revitalización por Grupo Frel por aproximadamente MXN $58 millones 

Continuos esfuerzos para revitalizar y arrendar espacio disponible 

Oportunidad de desarrollar 13,000 m2 de locales comerciales premier adyacentes a Plaza Cibeles 

Inicio de construcción en  3T13 con duración de 12 meses 

Ya se han iniciado esfuerzos de comercialización 

Derecho de primera opción sobre las propiedades y desarrollos futuros elegibles de los aportantes 

Reuniones continuas sobre los activos elegibles a invertir activos específicos 

Las adquisiciones deberán tener aprobación de los miembros independientes del comité técnico 

Adquisición de activos  

Desarrollo O
P

O
R

TU
N

IS
TA

 

FSHOP tendrá ventaja para consolidar y ofrecer una amplia variedad de centros comerciales 
(ubicación y formato)  

Enfoque en ciudades grandes y medianas que complementen la estrategia actual 

Las relaciones comerciales de los aportantes fungirán como el catalizador para el futuro 

Amplia experiencia de los aportantes y del equipo de administración para desarrollar bienes raíces 
en México 
Estrategias complementarias de adquisición 
El desarrollo de centros comerciales por Fibra Shop es una estrategia que se implementara a largo 
plazo 



Estrategia de Crecimiento 
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Adquisiciones Disciplinadas Desarrollo 

Ciudades medianas y grandes con dinámicas de mercado favorables  

Acercamiento multiformato basado en una estrategia de doble enfoque: 

-Centros Comerciales de alta calidad con valuaciones atractivas 

-Centros Comerciales que serán beneficiados por su revitalización 

Oportunidad a corto plazo para adquirir activos con potencial disponible  (efectivo, 

deuda y/o  emisión de CBFIs) 

Actualmente en proceso de identificar objetivos de compra potenciales 

 

Estrategia de adquisiciones complementarias con 

oportunidad de desarrollo 

Adquirir terrenos atractivos y con excelente ubicación en 

localidades que complementen el portafolio 

Fibra Shop contratará la construcción y desarrollo con 

transparencia, buscando maximizar el valor 

Las transacciones con partes relacionadas serán 

autorizadas por los miembros independientes y reveladas 

apropiadamente 

 
Afianzar el fuerte y complementario conocimiento local nuestro y de nuestros aportantes para generar valor y oportunidades de desarrollo 

Pipeline tangible 

(GLA en metros cuadrados) 

140,501 

15,398 

15,233 

13,000 

Initial Portfolio GLA Kukulcán Puerto Paraíso Cibeles PF GLA

184,132 

Crecimiento oportunista 

Portafolio GLA inicial 



Estructura de Comisiones Diferenciada Buscando 
Rendimientos Superiores 

Contribución de las 
Propiedades 

Comisión Única 
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Maximizar el Rendimiento Total a los Inversionistas 

Cap rate atractivo 

Crecimiento orgánico sólido  

Derecho de primera opción sobre las propiedades aportadas + 

adquisiciones seleccionadas  

Tratar de efectuar pagos diferidos en espacios sin utilizar una comisión 

para alinear incentivos y maximizar rendimientos 

La estructura de capital inicial desapalancada proveerá un mayor 

potencial de crecimiento 

 

Enfoque de Valor Agregado 

Amplia Experiencia de los Aportantes y de la 
Administración  

Interés Continuo y Significativo de los 
Aportantes 

Oportunidades de Adquisición + Estrategia 

Comisión por Asesoría (7.5% del NOI) 

Relaciones Duraderas con Arrendatarios de 
Renombre 

Administración Prudente de la Estructura de 
Capital 

Maximización de valor a través de incentivos alineados buscando rendimientos superiores 



Sólido Gobierno Corporativo 
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Lock up con liberaciones escalonadas por los próximos  

1  5 años 

El fideicomiso de control debe ser titular de por lo menos el 

11% de todos  los  CBFIs (26% de los CBFIs el día de la 

Oferta) 1 

Fibra Shop se beneficiará del derecho de primera opción para 

participar en otros proyectos de centros comerciales de los 

aportantes 

7 miembros (3 independientes)  posterior a la fecha de 

Oferta Pública 

Accionistas con 10% o más de los CBFIs flotantes tienen la 

facultad de designar a  un miembro del comité técnico 

 

 

 

Compromiso de largo plazo de los aportantes 

Incentivos completamente alineados 

Comité técnico 

Protecciones del público inversionista 

Comisión del asesor del 7.5% del NOI 

Atractiva comisión comparada con el resto de la industria 

Otorga incentivos para maximizar ganancias / tasa de 

dividendo 

Promueve una administración eficiente y adquisiciones 

disciplinadas 

 

Transacciones con partes relacionadas deben ser aprobadas 
por los miembros independientes del Comité Técnico 

Los criterios de inversión deben ser aprobados por el voto 
mayoritario de los miembros independientes del Comité 
Técnico 

Incurrir en niveles de deuda mayores a los pactados debe 
ser aprobado por los miembros independientes del Comité 
Técnico 

Inversiones 20% de los activos totales del fideicomiso 
deben tener la aprobación de los tenedores que representen 
al menos el 51% de los CBFIs 

Cualquier cambio en la comisión del Asesor debe ser 
aprobado por la mayoría de los tenedores de los CBFIs 

 (1) Porcentajes calculados conforme a la Oferta Base eb el punto medio del rango 



Incentivos Alineados 
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41% 

35% 

13% 

11% 

Participación en el Fideicomiso de Control1 

Salvador Cayón 
Ceballos 
(Presidente) 

 

Guillermo Prieto 

Javier Soní 

Hector Ibarzabal 

José Sánchez 
(Central de 

Arquitectura) 

Rafael Marcos 
(Grupo Frel) 

Adolfo Pérez 
Borja 

43
%

 In
de

pe
nd

ie
nt

es
 

El señor Soní tiene una extensa experiencia como contador público en compañías como 
Price WaterhouseCoopers  México y Actinver. 
El señor Soní es licenciado en Contaduría Pública por la Universidad Iberoamericana 
(IBERO) y completó el Programa de Desarrollo Directivo en la Universidad de Dartmouth. 

Ha trabajado en el sector público en SHCP, CNBV, CONSAR, BMV, Indeval, y MexDer.  
El señor Prieto es licenciado en Economía por el Instituto Tecnológico Autónomo de 
México (ITAM) y una maestría en Administración Pública de la escuela de Gobierno John 
F. Kennedy en la Universidad de Harvard 

El señor Ibarzabal es responsable de la operación de más de 15 millones de metros 
cuadrados de edificios industriales, así como desarrollo, construcción y mercadotecnia de 
aproximadamente 2 millones de metros cuadrados  de complejos industriales al año 
Héctor Ibarzábal es Ingeniero Civil por parte de la Universidad Iberoamericana (IBERO) y 
tiene una maestría en Administración de Empresas del IPADE 

El señor Marcos tiene más de veinte años de experiencia en el sector de bienes raíces. 
Co-fundador de Ethika Investments US y presidente del comité de inversiones. Es el 
actual director general de Grupo FREL, compañía mexicana reconocida por la alta calidad 
en proyectos hoteleros, comerciales, corporativos y residenciales.  
El señor Marcos estudió Arquitectura en la Universidad Iberoamericana (IBERO) con 
varias especialidades en diseño, construcción y bienes raíces 

El señor Pérez tiene una amplia experiencia en el sector financiero, habiendo trabajado 
en compañías como Inverlat, Invermex y Actinver 
El señor Pérez es licenciado en Administración de Empresas por la Universidad 
Anáhuac y tiene una maestría en Alta Dirección de Empresas por el Instituto 
Panamericano el (IPADE) 

El señor Sánchez tiene más de 15 años de experiencia en desarrollos de bienes raíces 
de diversos tipos, tales como comerciales, hoteles y residencial 
El señor Sánchez estudió Arquitectura en la Universidad Anáhuac del Norte (1995-1999), 
Diseño de Interiores en New York Institute (1996) y el SCI / ARC Southern California 
Institute of Architecture (1997) 

El señor Cayón tiene más de 15 años de experiencia en el sector de bienes raíces, 
particularmente en el segmento comercial, y 15 años en el segmento residencial.  
El señor Cayón es licenciado en Contaduría Pública y una maestría en Administración y 
Administración de Empresas Familiares por el Tecnológico de Monterrey, Campus Ciudad 
de México (ITESM). 
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25% 

20% 

20% 

Cayón Frel CEA Otros Fundadores

Participación en el Asesor 

Comité Técnico 

(1) Considerando el punto medio del rango de la oferta base 



                              Incentivos Completamente Alineados y Compromiso de los Aportantes 

                               Primera FIBRA Especializada en Centros Comerciales 

                                        Portafolio Diversificado de Alta Calidad en México  

                                             Plataforma Multiformato que se adecua a las Necesidades Locales 

                                              Fuertes Relaciones con Arrendatarios de Primer Nivel y Contratos de  
           Arrendamiento Atractivos 

                                            Oportunidades de Crecimiento, Internas y Externas 

                                       Estructura de Comisiones Diferenciada cuyo Objetivo es Brindar Rendimientos  
  superiores 
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Por Qué Invertir en Fibra Shop? 



Cifras Relevantes 



$86 

$304 

$72 $76 

$21 

$73 

$85 $6 

$28 $0 $4 

Cibeles Luciérnaga Kukulcán Puerto 
Paraiso

Xalapa Jurica Juriquilla Condesa 2012 1Q12 1Q13

Cifras Relevantes 
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$70 

$214 

$49 $53 

$16 

$44 

$55 $4 

$23 $0 $4 

Cibeles Luciérnaga Kukulcán Puerto 
Paraiso

Xalapa Jurica Juriquilla Condesa 2012 1Q12 1Q13

Ingresos 

NOI 

(MXN$ mm) 

(MXN$ mm) 

6.2% 
Crecimiento 

anual 

7.7% 
Crecimiento 

anual 

Grupo Cayón Grupo Frel Central de Arquitectura 

(1) 

(1) 

(1) 

(1) 

(1) Juriquilla inició operqaciones en marzo de 2013. 



Anexos 



Biografías de los Directivos 

Gabriel Ramírez Fernández 
Director de Finanzas 

El Sr. Ramírez tiene cerca de 20 años de experiencia en el sistema financiero mexicano, en el sector público y privado.  

Fue Director de Finanzas de Instituto del Fondo Nacional para el Consumo de los Trabajadores (Instituto Fonacot) 

El Sr. Ramírez tiene una licenciatura en actuaría y una maestría en finanzas por el Instituto Tecnológico Autónomo de México (ITAM)  

Salvador Cayón 
Director General 

El Sr. Cayón tiene más de 15 años de experiencia en el sector inmobiliario, particularmente en el segmento comercial, así como en el 
segmento de vivienda. 

Experiencia en el desarrollo, construcción y comercialización de diversos proyectos inmobiliarios en la región del Bajío. 

El Sr. Cayón es licenciado en contabilidad  y maestro en administración y negocios familiares por el Tecnológico de Monterrey, 
Campus Ciudad de México (ITESM) 

Santiago de Robina Bustos  
Director de Operaciones 

El Sr. de Robina tiene más de 20 años de experiencia en el sector de bienes raíces, ha desarrollado y administrado diversos 
proyectos 

En 1993, el Sr. de Robina fundó y operó como director general la Operadora de Fomento Inmobiliario, un fondo de inversión enfocado 
en el mercado de bienes raíces (vivienda y comercial) 

El Sr. de Robina es licenciado en administración por la Universidad Anáhuac y una maestría en administración por el Instituto 
Panamericano en Alta Dirección de Empresas (IPADE) 
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Destino de los Recursos y Estructura Accionaria 
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Oferta primaria $3,196  Amortización anticipada de deuda $514 

Oferta secundaria $1,829  Efectivo para pagos diferidos y nuevos desarrollos $1,162 

   Gastos de la oferta $283 

   Efectivo disponible para adquisiciones  

         Pago de impuestos (reembolsable) $500 

           Adquisiciones $737 

     Efectivo para aportantes $1,829 

Total de Fuentes $5,025  Total de Usos $5,025 

 

(1) Considerando solamente la oferta base en el punto medio del Rango de Precio 

Fuentes y Usos(MXN$ mm) (1) 

Fuentes Usos 

Fibra Shop 
(Fideicomiso F/00854)  

Fideicomiso de 
Control Float 

74% 26% 

100% 

Grupo Cayón Grupo Frel Central de 
Arquitectura 

Otros 
Inversionistas 

41% 35% 13% 11% 

Estructura accionaria(1) 



Estructura Corporativa 
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Grupo Cayón, Grupo Frel, Grupo Central de Arquitectura e Inversionistas Patrimoniales 

Fibra Shop 
(Fideicomiso F/00854)  

Administrador 
(Fibra Shop Administración, S.C.) 

Asesor 
 (Fibra Shop Portafolios 

Inmobiliarios, S.A.P.I. de C.V.) 

Fideicomiso de control Float 

74% 26% 

90% 

100% 

Fideicomiso 

10% 

100% 

Contrato de Asesoría y Planeación 

Contrato de 
Administración y 
Representación 

100% 

Portafolio de Centros Comerciales 

Arrendatarios 
$ 

$ 

(1) Porcentajes con Oferta base en el punto medio del rango 

(1) (1) 



Sector Poco Penetrado con Oportunidad de  
Crecimiento 
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1.61 2.37 
4.41 

10.87 
13.13 

20.45 

Mexico Argentina Brazil Spain Italy U.S.

233% 231% 213%

133%
98%

71%
46% 31%

USA Spain UK France Brazil Chile Mexico Argentina

(US$ per Capita) (Indicadores de Desempeño) 

(Pies cuadrados  de centros comerciales per capita) (Crédito local del sector privado como % del PIB) 

39% 

120% 

170% 

98% 

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Baja Densidad de la Superficie Cubierta   2012 Penetración de Crédito 

Tasa de Crecimiento del Área Rentable en México Evolución del Ingreso Disponible 

Dinámicas de sector favorables con baja penetración, incrementando el ingreso familiar y la disponibilidad de créditos 

Fuente: Euromonitor, INEGI y World Bank. 

Población Centros Comerciales 

GLA Per Capita GLA 

 $5,125   $5,484   $5,879   $5,680   $6,072  
 $6,540  

 $7,006  
 $7,453  

 $7,977  

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013E 2014E 

 España  Italia  E.U.A  España Francia  E.U.A 



Estructura de Comisiones Atractiva 

25 

Promueve adquisiciones de baja calidad 

Promueve apalancamiento excesivo 
y adquisiciones de poca calidad 

Se enfoca en desemepeño de corto plazo 
(Asimétrico) 

Resultados en una estructura de capital poco 
óptima 

Promueve una dirección eficiente y 
adquisiciones de calidad 

Comisión del Asesor 

Comisión por 
Adquisición 

% de Activos 
Brutos 

Comisión de 
Desempeño 

% de Activos 
Netos 

% del NOI 
     Valor maximizado a través de incentivos completamente 

alineados que se traducen en una mayor tasa de 
dividendos 

 

Asesor Inversionista 

Comisión  Incentivo 

  

 
 
 
 

Resultados 

Única Comisión del Asesor del 7.5% NOI equivalente al 0.64% de los Activos Brutos 


