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L 3 construccion avanza con el ciclo

economico

Aunque a un ritmo mas lento que el resto de la actividad, la industria de la construccion se
recupera a un ritmo similar al de episodios recesivos previos, con duracion de cuatro anos

Construccion vs. ciclo econémico
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Construccion vs. ciclo econédmico
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.3 obra publica ayudo a mitigar 10s
efectos de la recesion

Inversion en infraestructura y politica contraciclica compensaron parcialmente la caida en la
obra privada, afectada principalmente en el componente de edificacion

Edificacion vs. otras obras

Indice 1TTO8=100
Fuente: BBVA Research

Obra publica vs. privada
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.y en 2011 le dara nuevamente impulso a
la industria

La inversion del gobierno inicio lento el 2011, aunque el rezago no es generalizado y podria
tomar un fuerte impulso en la segunda mitad del arfo, y en 2012

Inversion fisica Inversion fisica del gobierno federal
0 Var. % anual real
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_OS indicadores asociados a la industria
-atifican la recuperacion

Aunqgue aun por debajo de los niveles de 2008, el empleo y las ventas de cemento mantienen el
crecimiento, que podria acelerarse en el segundo semestre

Empleo formal privado Indicadores de actividad en construccion
Var. % anual Indice Ene-08=100
Fuente: BBVA Researc| h Fuente: BBVA Researc h
9 103
. /\
\ 100 -
3_
97 -
O T I I T T I T 1 I I T T I 1
94 -
-3—
6 - 91 -
91 88 -
12 -
® ® ® O D O D O O O O O = 85 '
©O O O O O O O O g - & © F = W W W 0 D A O O O O o «H o
EREEERREEFERES R ¢ ¢ s ¢ g e TYIIFT
S &8 5 0o § 2 = 6o § &8 = o & %
. = Construccion Nacional
* Cifras a mayo Empleo ——Ventas de cemento Pagina 6



BBVA | researc
Indice

1. Temas de coyuntura
Construccion: avance acorde al ciclo econdmico

2011: ano de recuperacion para la industria de la vivienda

2. Temas especiales
El indice BBVA de precios de la vivienda

La vivienda deshabitada en México

Los resultados del Censo de Poblacion y Vivienda 2010 y sus
implicaciones

Pagina



BBVA

2011, ano de recuperacion para la vivienda

El crecimiento del crédito bancario refleja la reactivacion de la demanda, de la mano con el ciclo;
los institutos publicos remontan gradualmente el lento inicio de arfo

Resumen actividad hipotecaria
(Acumulados anuales)

Fuente: BBVA Research

NuUmero de créditos (Miles) Monto de crédito (M. Mill. Pesos)

Var. % Var. %

May-10 May-11 anual May-10 May-11 anual real

Publicos 201.9 180.4 -10.6 56.16 48.86 -15.7
Infonavit 174.1 168.6 -3.2 41.24 43.55 2.3
Fovissste 27.8 11.8 -57.5 14.92 5.30 -65.6
Privados " 2977 300 1.2 21.05  25.29 16.4
Bancos 26.6 28.7 7.9 20.29 24.64 17.6
Sofoles 3.1 1.3 -57.4 0.76 0.65 -16.3
Subtotal " 2316 2104 9.1 7721  74.14 6.9
Cofinanciamientos (-) 12.1 6.8 -43.4 ---

Total 219.5 203.6 -7.2 77.21 74.14 -6.9  rainas
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_a recuperacion de la industria sera mas
notoria en la segunda mitad del ano

En términos anualizados, el mercado avanza a un ritmo apenas superior al de 2010, aunque la
normalizacion del crédito de institutos publicos lo hara repuntar en forma importante

Numero de créditos hipotecarios Monto de crédito otorgado

(Cifras anualizadas, miles) (Cifras anualizadas, miles de millones de pesos a precios de 2011)
Fuente: BBVA Researc h Fuente: BBVA Research
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.. Con un crecimiento mas uniforme entre
Organismaos y segmentos

A nivel de organismos, el crecimiento ha estado centrado principalmente en la banca (aunque y
en los segmentos de ingreso alto (los segmentos medio y bajo repuntaran en el 2do Sem.)

Numero de créditos hipotecarios Numero de créditos hipotecarios
(Var. % anual, series anualizadas) (Var. % anual, series anualizadas)
Fuente: BBVA Research Fuente: BBVA Research
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E| ciclo economico impulsa la reactivacion
de la demanda de vivienda

El crédito otorgado por la banca refleja la mejoria en el entorno econdémico, aunque también
algunos cambios en la estructura del crédito (menor participacion de los cofinanciamientos)

Crédito hipotecario bancario y ciclo econémico Crédito hipotecario bancario
(Promedio mévil 12 meses, indice 1T08=100) (Var. % anual, flujos trimestrales)
Fuente: BBVA Research Fuente: BBVA Research
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Por el lado de |a oferta, |a industria avanza
N tanto rezagada

Tras un fuerte cierre en 2010, los inicios de obra se han visto frenados al inicio de 2011; como en
ocasiones previas, la oferta se ajusta con lentitud a los cambios en la demanda

Inicios de obra Inicios de obra
(Cifras anualizadas, miles) (Var. % anual)
Fuente: BBVA Researc| h Fuente: BBVA Research
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3 vivienda usada debe visualizarse como
UN nuevo Nicho de negocio

Uno de cada cuatro créditos de Infonavit corresponde a vivienda usada, y en algunos
segmentos supera el 50%; esto abre nuevas oportunidades en remodelaciones vy
ampliaciones

Vivienda usada: Infonavit Vivienda usada: Infonavit
(Participacion % en el total) (Participacion % en el total)
Fuente: BBVA Researc| h Fuente: BBVA Research
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A nivel regional, un tercio de las entidades
han alcanzado va el nivel de 2008

Sin embargo, existen fuertes disparidades, tanto a nivel regional como entre segmentos; los
mayores avances, en vivienda para poblacion de ingresos bajos y medios

Mercado hipotecario Mercado hipotecario 2011*
(Numero de créditos, Indice 2008=100, enero-abril) (Numero de créditos, Indice 2008=100, enero-abril)
Fuente: BBVA Research Fuente: BBVA Research
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El censo de 2010 trajo algunas sorpresas

Entre 2005 y 2010 el crecimiento esperado de la poblacion era 0.8% anual, pero fue de
1.7%; mayor tasa de natalidad, menor emigracién e inmigracion internacional, las causas

Observado Estimado

Poblacion 2010 Diferencia en poblacién: observada vs estimada
(Millones) (Millones)
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due en algunos casos implican cambios

importantes en las tendencias previas

Para algunas entidades, especialmente las de alta emigracion, se revirtieron los patrones
de crecimiento

Poblacion 2000-2010
(TMAC*, %)
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.. Y CONn repercusiones de largo plazo

La poblacidn no se detendra en 2040 como se asumia, y hacia 2050 podria rondar los 150
millones, una diferencia sustancial respecto a las proyecciones de Conapo

Proyecciones de poblacién

Proyecciones de poblacién

(Millones) (TMAC*, %)
160 -
- Conapo Estimacion Burd del
150 - 2005 BBVA Research Censo EEUU
148
2020/2010 0.6 1.4 1.0
140 - 2030/2020 0.4 0.8 0.8
2040/2030 0.2 0.6 0.6
130 - 2050/2040 -0.1 0.3 0.3
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L 3

equlili

€5

tructura de la poblacion estara mas
Nrada

La poblacion no envejecera al ritmo que se anticipaba; en 2025 e incluso en 2050, la
poblacion estara muy balanceada entre nifos, jovenes y adultos
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O cual aumentaran las necesidades

.. COlN

de viv

Entre formacion de hogares y rezago habitacional, las necesidades anuales de vivienda en la
presente década seran de entre 750 y 800 mil, y para la siguiente de alrededor de 550 mil

50

45

40

35

30

25

ienda

Formacion de hogares

(Millones)

Necesidades de vivienda*

(Flujos anuales, miles)

2011-2020**  2021-2030
Conapo 2005 588 378
Estimacion BBVA 764 543

Estimacion BBVA

Conapo (vigente)

45
39
38
34
T T T T T T T T T T T T T T T 1
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*Hogares formados por familias de padres e hijos
(nucleares)y hogares unipersonales

**Incluye 150 mil viviendas anuales que requieren
sustitucién por rezago habitacional
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.. especialmente en zonas metropolitanas

Deben disenarse los mecanismos de coordinacion institucional y disefio de politicas para
gestionar el crecimiento poblacional, cada vez mas importante en zonas metropolitanas

Areas metropolitanas y su poblacion

(Millones y TMAC* %)
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habitantes Part. % en total nacional)
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M I
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*Tij., BC; La Laguna, Coah-Dgo; Judrez, Chih; Ledn, Gto; Tol., Méx;

Gdl., Jal; Mty, NL; Pue, Pue-Tlax; Qro, Qro; SLP-S.G.S, SLP
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3 vivienda deshabitada es inevitable e

INCluso necesaria

En EEUU, la vivienda deshabitada se incremento ligeramente durante la ultima recesion. En
Espafia alcanzo el 14.8% en 2001. Medirla es intrinsecamente dificil (¢Quién informa?)

Vivienda deshabitada en EEUU Vivienda deshabitada en paises
%) seleccionados
%)
Vivienda
Pais* deshabitada** (%)
Uruguay (1986) 13
El Salvador (1992) 11
Guatemala (2002) 11
4 Chile (2002) 10
Costa Rica (2000) 6
LI g N—— Paraguay (1992) 6
0 T T T T T T Bolivia (2001) 4
RS SE2E222288387 Ferd (1993) :
- H_ _H oA A A A A H N o * Cifras en paréntesis denotan el afio al que se refiere la
= Vivienda en renta - - —Promedio informacion.
Vivienda en propiedad - = =Promedio ** Incluye la vivienda en renta y propia

Total Fuente: BBVA Research con datos del Banco Mundial
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| 3 vivienda deshabitada debe analizarse

en un contexto amplio

En términos relativos es mas alta que en el aino 2000, pero permanece al mismo nivel que en
2005

Parque habitacional Parque habitacional
(Millones de viviendas) (Distribucién %)
35.6

36 35.6 100% - 25.9 30.4

Total 3.9 4.7
32 - Uso temporal 90% -
28 - " Deshabitadas 80% -

M Habitadas

24 - 70% -

60% -
2000 2005 2010 2000 2005 2010 24
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-S importante diferenciar entre el entorno
‘ural y el urbano

En municipios rurales (menos de 15 mil hab.) la proporciéon de viviendas deshabitadas llega al
19%, y 2 13.5% en los urbanos

La vivienda deshabitada en el ambito urbano asciende a 4.6 millones

Vivienda deshabitada 2005 vs. 2010 Vivienda deshabitada 2005 vs. 2010

(Miles) (%)
5000 - L2208 20 -

4,271 14.0
4000 - 18 -
14.1
3000 - 16 -
4,579 o91.6%
3,878 90.8%

2000 A 14 -
1000 - 12 -

o L [NSSIEN o2% 8.4% 10 -

2005 2010 2005 2010
M Rurales Urbanos

M Rurales ™ Urbanos o5
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L.a comparacion vs. 2005 ayuda a

dimensionar el fenomeno

Los municipios donde la vivienda deshabitada es un fendmeno nuevo que ha adquirido mucha

importancia son solo 89; y en otros 387 el fendmeno ya era notorio en 2005

Vivienda deshabitada 2005 vs. 2010

(Miles de viviendas, municipios urbanos)

Muni- Vivienda deshabitada Participacion %

cipios 2005 2010 Dif. 2005 2010
Total 1,116 3,878 4,579 700 100.0  100.0
A 89 353 584 230 9.1 12.7
B 387 1,981 2,401 420 51.1 52.4
C 514 1,259 1,364 105 32.5 29.8
D 126 285 229  -55 7.3 5.0

2010
A 50 B
[ ] o ©
Bajo 2005 o N Alto 2005
Alto 2010 ©° " Alto2010
[ ] (X ] °
.o.' o 251 '.. > ~‘.}‘.
° [ ]
{ ]
; : , 2005
@
50 25 ] 25 50
3
S B
25 |
Bajo 2005 Alto 2005
Bajo 2010 Bajo 2010
50
C D

Promedio delos 1,116 mun.

2005: 14.5%
2010: 13.5%

Municipios de al menos 15 mil habitantes en 2010
Fuente: BBVA Research con datos del Inegi.
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-N la vivienda deshabitada influyen
factores como la migracion vy el ciclo eco.

Entre los municipios donde la vivienda deshabitada ha sido persistente, aquellos elevados
indices de emigracion tienen una participacion relativamente alta; en los municipios
fronterizos el fendmeno es también importante (que en parte refleja el ciclo econémico)

Municipios urbanos por tipo de entidad y Vivienda deshabitada seguin grupo y tipo

grupo de vivienda deshabitada de entidad,

(Municipios, ambito urbano) (Miles de viviendas, ambito urbano)

Alta Resto Alta Resto
Total emigracion Frontera del pais Total emigracién Frontera del pais

Total 1,116 497 114 505 Total 4,579 1,392 1,095 2,092
A 89 40 11 38 A 584 117 157 310
B 387 200 51 136 B 2,401 893 721 788
C 514 204 38 272 C 1,364 289 190 886
D 126 53 14 59 D 229 94 28 107
Participacion % Participacion %
Total  100.0 44.5 10.2 45.3 Total  100.0 30.4 23.9 45.7
A 8.0 3.6 1.0 34 A 12.7 2.5 3.4 6.8
B 34.7 @ 46 | 122 B 52.4 157  17.2
C 46.1 18.3 34 24.4 C 29.8 . 4.1 19.4
D 11.3 4.7 1.3 5.3 D 5.0 2.1 0.6 2.3 7
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..aungue tambien contribuyen
planeacion en el crecimiento ur

Los municipios con mayor vivienda deshabitada (grupos A y B) aportan el 80% de los créditos
otorgados por Infonavit y el 63% del aumento en el parque habitacional entre 2005 y 2010

100 -

80 -

60 -

40 -~

20 A

Participacion en créditos Infonavit 2006-2010 %)

D

16.9

a falta de

0dlno

Part. % en aumento de parque
habitacional 2010 vs 2005

Part. % en créditos otorgados por
Infonavit en periodo 2006-2010*
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.. Y los atributos de la vivienda

El analisis economeétrico muestra que la probabilidad de encontrar vivienda deshabitada es
relativamente alta cuando se combinan elementos socioecondmicos y/o atributos de la
vivienda

¢Cual es la probabilidad de que en un municipio la vivienda deshabitada
sea elevada* si, comparado respecto al promedio nacional ...

Condiciones socioeconomicas Atributos de la vivienda

1. El % de mayores de 60 afios es 1. La poblacidon que tiene su empleo
elevado en otro municipio es alta

2. La escolaridad es baja 2. La proporcién que compro su

3. La cobertura de salud es baja vivienda es alta

4. La proporcién de viviendas sin 3. La proporcién que habita su
bienes es alta propia vivienda es alta

Probabilidad: 68% Probabilidad: 58%

* Comparada respecto al promedio nacional
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| 3 construccion de vivienda esta

condicionada por la oferta de suelo

La construccion de nueva vivienda para 2011 y 2012 se concentra en los grupos A y B
(participan con el 85%); en ambos grupos, la vivienda deshabitada supera el 18%

Promedio de vivienda deshabitada y
participacion en nueva construcciéon )
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Totalde vivienda en construccion: 330 mil 6
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Vivienda deshabitada - conclusiones

Para analizar la vivienda deshabitada deben incluirse todos los elementos que inciden en ella, y lo
importante es evitar su crecimiento hacia delante

e No es un tema nuevo. En términos relativos la vivienda deshabitada mantiene el mismo nivel
que en 2005; en numeros absolutos el aumento fue de 700 mil viviendas

* Factores como el ciclo econémico, el ambito de la vivienda (rural o urbano), y la migracion,
inciden en la vivienda deshabitada; el analisis estadistico asi lo confirma

e La mayor parte del aumento en la vivienda deshabitada entre 2005 y 2010 se concentra en
pOCOS Municipios

 Ahora bien, el aumento en la vivienda deshabitada refleja en parte la falta de coordinacion
entre los agentes que participan en el sector, y también la falta de planeacion urbana

e Hacia delante, deben reforzarse los instrumentos que permitan a los compradores tomar
decisiones mejor informadas, y al mismo tiempo incentiven la construccion de vivienda en
Zonas con mejor provision de servicios y donde haya mayor crecimiento economico.
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-N Mexico el ciclo econdmico tiene poco
impacto sobre |0s precios de la vivienda

Las particularidades del mercado hipotecario mexicano limitan su exposicion al ciclo
economico, y evitaron la caida en los precios que se registro en otros mercados

Precios de vivienda vs. ciclo econédmico
(Var. %)
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- | Indice
muestra

SBVA de precios de

INna tendencia simila

a vivienda
~al de SHF

En los ultimos afos, los precios de la vivienda han crecido ligeramente por encima que el nivel
general de precios de la economia

125 -

120 -

15 -

10 +

105 A

100 1

95

Precios de la vivienda en México: Indice BBVA vs. SHF
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[ .a apreciacion de la vivienda depende,

cada vez mas, de sus atributos

Entre 2009 y 2011, los precios de la vivienda aumentaron 11% respecto al promedio observado
en el periodo 2006-2008 (durante el periodo de expansion de la industria y previo a la
crisis), aunque con diferencias importantes segun sus atributos y el segmento

Precios vivienda: 2009-2011 vs. 2006-2008

(Var. %)
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