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Economia mexicana inicia su etapa de desaceleracion a finales del 2007

[ Entorno Macro y Construccion ] BBVA

* ler sem PIB crece 2.7%, gradual moderacion en todos los componentes de demanda:
primero exportaciones e inversion y recientemente consumo privado, demanda interna se
conserva como el principal impulso.

* A nivel sectorial la moderacion es mas notoria en manufacturas, (excepto automotriz),
servicios muestran una menor desaceleracion.
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La construccién en esta dinamica de moderacion

[ Entorno Macro y Construcciéon J BBVA

* Desde 2006 existen fuertes diferencias: baja significativa petréleo y petroguimica, dinamismo
edificacion (55% participacion) y servicios publicos (transporte, agua, electricidad)

* Moderacién empleo: eventuales contribucién negativa ler sem.

* Clave para moderar desaceleraciéon — planes infraestructura, poco impacto actual.
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El aumento de “commodities” también ha tenido efectos

{ Entorno Macro y Construccion ] BBVA

* Presion costos construccion, por encima indice general, presion por “choques” de oferta en
mercados internacionales, la menor demanda global facilitara su moderacion.

* Expectativa: una gradual baja en 2009 (entre 7-9% vs 16% actual), diferenciada mayor en
metalicos (8.8%), alambre (15.2%), tardaran méas en bajar los vinculados con energia -
petroquimicos (2do trim 09), presion latente por ajuste en precios administrados.

Inflacién en Costos de Metales para Construccion  Crecimiento del PIB e Inflacion
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[Actividad del mercado de vivienda ]

Desaceleracion también en vivienda, diferencias por regiones y segmentos

* Sefiales generalizadas desaceleracion desde 2do trim 07.
* Moderacién: responde a nivel de exposicién a EEUU y niveles previos de sobre oferta,

ajustes del mercado, intentos de sincronizacién oferta y demanda.

La Desaceleracion llego

al Mercado Inmobiliario
Variacion % trimestral

Regionalmente, el Impacto Depende de
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[Actividad del mercado de vivienda }

BBVA

Los segmentos de menores ingresos los menos afectados, problemas

especificos del “A”

* Se “normalizan” condiciones internas: a) cumplimiento de metas de financiamiento de
institutos publicos, b) reduccién de inventarios, c) redimensionamiento del mercado

* Segmentos “A” en contraccion, compensado con “B” y dinamismo en “C”

* Segmentos “A” dificultadas para cubrir demanda (capacidad de pago — necesidad de
subsidios, localizacion en zonas remotas y poco pobladas, economia informal, etc) y

mayores costos de tierra y otros insumos (encarece oferta).

Ventas de Vivienda Segmentos “A” y “B”

Miles de unidades anuales
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Segmentos “B” y sobre todo “C” con mayor dinamismo

{Actividad del mercado de vivienda ] BBVA

* Mejora en condiciones de accesibilidad, mayor competencia por financiamiento
* Migracion hacia viviendas de mayor valor — “C”

Ventas de Vivienda Segmentos En el Mercado de Altos Ingresos
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[Actividad del mercado de vivienda } BBVA

Desaceleracion en: estratos medios, altos ingresos y regiones vinculadas
con EEUU

* Sintomas de moderacion desde el 2do sem 07, mas acelerada en zonas
expuestas a EEUU, retraso en el impacto en conectadas con mercado interno, la
moderacion se nota a partir de este afio.

* Pesa a moderaciéon segmento vinculado con EEUU, su potencial de mediano
plazo persiste: hay 9 mil km de playas y solo se han comercializado 200 km.

Los Destinos para Extranjeros
han Sido los Mis Afectados
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{Actividad del mercado de vivienda ]

Inventarios muestran el grado de ajuste del mercado

* El promedio a nivel nacional de inventarios se ha mantenido relativamente estable,
sin embargo, existen diferencias por segmentos.
* Reducciones consistentes en bajos ingresos “A” y “B”, y niveles estables en “C”

* Aumentos importantes en “D” y “E”

Los Inventarios* Disminuyen
en los Segmentos de Ingreso Bajo

...pero Aumentan en
los de Medio y Alto Ingreso
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[Actividad del mercado de vivienda }

* Aproximacion por: ajustes significativos de precios, en ventas y aumento de inventarios.
* 12 entidades en el periodo del 2007 a 2008, todas expuestas a EEUU
* Aumento de cartera vencida (morosidad) vinculada con estos factores

Dimensionando la Sobreoferta®:
¢ Qué Estados y Qué Segmentos?

Segmentos de vivienda

AT "B” bl DT TE"
Baja California X
Eaja California Sur X
Guemero X
Michoacan X
forels X
Nayarit X
Ouendtaro X
Sinaloa X
Soncra X
Tabasco X X
Veracniz X
Zacatecas X
. Die=viacian signiflcativa respecto a promedic nacional =n

wariscionzs 2000 vs. 2007 =n precias, ventas 2 inventanios

Fuente: EBVA Bancomer con dabos de Softec
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Jmpacta la Desaceleracidon Inmobiliaria
al Sector Bancario?
Acumulacion de Inventarios vs.

Morosidad Cartera Hipotecaria
Indices basados en var. % anwal 2008 vs. prom. 2007*
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¢En doénde se concentra el mayor problema de sobre oferta de vivienda?
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[Actividad del mercado de vivienda ] BBVA

Se pueden clasificar la sobre oferta en funciéon de su grado de vinculacion
con EEUU

* Mayor vinculacién industrial con EEUU

* Desarrollos inmobiliarios turistas Dimensionando la Sobreoferta*:
~ baby boomers ;Qué la Explica?
* Receptoras de remesas Enero-mayo 2008
* BC (vinculacién industrial y turistica) y
. . . Inwersion residencial Integracion
Edo de México (industrial y remeses). on playas’ con EELUY
:En qué Plazas se han Ei] Zemd) v BC (4)
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[Actividad del mercado de vivienda J BBVA

El financiamiento a la vivienda se modera, principalmente por
condiciones de demanda

* Al ler semestre el avance en el financiamiento No. de Créditos Otorgados
publico a la vivienda préximo al 50% de la meta, por Organismos de Vivienda
menor en interés social que en media y residencial Miles de flujos anuales
2000 2007 A ygop AVATCE
L 2008 ws meta
Avance Crediticio 2008
Miles Total adg, vivien. 3264 8152 0327 4443 476
Meta Part. Avance  Avanceys, Imteréssocial 3256 T08.6 7217 2864 397
2008 % ajulio meta (%) Infanavit 250.1 4407 5000 233 46.0
SHF 487 326 1080 153 141
Total 500.0 100.0 270.6 541 Fovissste 243 550 1137 333 203
Sélo Infanavit 4030 806 220.7 548 Forhapo 45 1803 2178 35 1.6
Hasta 1.9 vsm 1150 230 522 454 Mediayresiden. 0.8 B30 1550 735 474
De 22 3.9 vsm 195.0 390 134 581 Bancay Sofoles 0.8 B30 1550 735 474
Tradicional 93.0 18.6 551 58.2 Otros 435 580 845 1500
Cofinanciamiento 97.0 19.4 49.9 51.5  Reduccion® -181.3 nd -126.6
Hasta 6.9 vsm 210 54 195 721  “Equivalencia 6339 N7
De 72108 vam 550 1.0 a5 15.4
Mis de 11vsm 150 30 a0 1467 Eomilre @l oD LT e e i
doe o mids instiuciones
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[ Financiamiento a la vivienda ] BBVA

El financiamiento del sector privado a la vivienda contintia, aunque a
ritmos mas moderados

* El flujo anual promedio de recursos financieros representa 0.5% del PIB, es elevado

* Moderacion: por desaceleraciéon economia, inflacién (alimentos, energia, insumos
construccion), avances cobertura déficit habitacional y aumento moderado de la tasa de interés
* Si economia crece al 2%, crédito bancario a vivienda podria ubicarse 17% real para el 2008

Financiamiento Privado a la Vivienda* Crédito Bancario Vige"te ala Vivienda
Saldos constantes en mmp de junio de 2008 Variacion % real anual
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[ Financiamiento a la vivienda J BBVA

Efecto en las burzatilizaciones: menores volimenes y mayores spreads

* Menor nimero de emisores: 42% frente a los doce meses previos al 1508, de 19 a 11, pero el

monto por emision ha aumentado casi el doble.

* Diferenciales de rendimiento entre Bohris “A” y bonos gubernamentales han subido en torno a

1/3 parte en los Ultimos doce meses; Bohris “B” en torno a 20%

* Emisores de mejor calidad crediticia han tenido menores restricciones para colocar

* El aumento de spreads asociado a la aversion internacional, no al comportamiento del mercado

hipotecario mexicano
Bursatilizaciones de Créditos

Hipotecarios a la Vivienda
Flujos anuales y saldo acumulado en mmp corrientes

Diferencial entre los Rendimientos de

los Bohris y los Bonos Gubernamentales
Puntos basicos

510 F00 Serie A
M Barcos
250 | Sofoles -
L]
200
-
Lt w - ¥=—
-
100 L ..' y . * s
v [1.]
R et
2002 2004 2005 2008 2007 Ene-Jun  Total [i]
2008 (Hasm 2003 2004 2008 2006 2007 2008
Jur0g)
Fuente:  BEVA Bancomer con datos de Sociedad Hipotecaria Federal Fuente:  BEVA Bancomer
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[ Financiamiento a la vivienda

) BBVA

Se deben mantener los estandares estrictos de crédito que hasta ahora
han caracterizado al Mercado de Bursatilizacion Hipotecaria

* Mercado de bursatilizaciones en México es sélido, es pequefio, puede mantener en el mediano plazo
el dinamismo que lo ha caracterizado en el pasado por adecuada estructura — disefio institucional

Bohris Subprime
(México) (EELIL)

Estandares  Estrictos Relajacion excesiva

de crédito

Criginacion  Buenos Paliticas de originacién
estiandares, excesivaments laxas; poco

créditos solo a
personas con
un buen histo-
rial crediticio;
generalments
para primera
vivienda

o malo historial crediticio,
posibilidad de obtenar
crédito sin comprobar
ingresos (cerca de la mitad
de los créditos)

Administra- No se separa  Administracion separada
cidn administracién  de originacién

de originacion
Historial Completo y Poco o mal historial; era
crediticio;  buen historial:  posible obtener el crédito
COMpro- necesario sin comprobar ingresos
bacién de  comprobar
ingresos ingresos
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Bohris Subprime
(México) (EEUL)
Razones Adecuadas Creditos con muy poco o
deuda ain.  razones =in enganche, por tanto,
greso (DTI) LTV cercancs a 1008
y monto (y mayores a 100% con
del crédite la caida posterior de los
avalor de precios) y DTl elevados
la vivienda {y &n niveles impagables
LTv) para muchas personas al
ajustarse las tasas)
Tasas de Fijas La mayoria de los créditos
interés con tasa variables, que
=2 ajustaban fuertemente

al alza después los dos
primeros ahos del crédito
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D [Evaluacién de los costos indirectos (Cl) ] BBVA

C/l un sistema integrado por 4 fases de produccioén, ler aproximacion
a costos de transaccioén del sector

* Necesario reducir costos, limitante para la expansion del sector, tanto directos (ej suelo, mejora
esquemas de edificacién), como indirectos (fraccionamiento, urbanizacién) p/ mejorar accesibilidad
* Esquemas de Costos indirectos locales por autonomia — es necesario homogenizarlos

Fase IV

Titulacion Vivienda

Costos Indirectos

Adquisicion Viviendaé

Fase I

Fraccionamiento y

Urbanizacion .
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Impuestos y cuotas para la adquisicion de vivienda

[Evaluacién de los costos indirectos (CI) } BBVA

* El modelo de impuestos y tarifas esta basado
en el caso de Aguascalientes, representativo

Fase | 1 Avaluo del inmueble
Adquisicion del 2 Certificado de libertad de gravamen * La fase que presentas mayores diferencias
Suelo 3 Honorarios notariales entre las entidades es Fraccionamiento y
4 Impuesto predial Urbanizacion
5 Inscripcion de la escritura en el Registro
Publico de la Propiedad (RPP) Fase lll 1 Alineariento y numero oficial
6 Impuesto sobre Adg. de Inmuebles Edificacian 2 Derechos por conexion de agua potable
7 Certificado de no adeudo de impuesto dormiciliaria
predial 3 Licencla de construccion
Fase I 1 Alineamiento y nomero oficial Fase IV 1 Avaluo del inmueble
Fraccionamiento 2 Deslinde catastral Titulacicn de la 2 Certificado de libertad de gravamen
y Urbanizacion 3 Red general de alcantarilado al fraccio- Vivienda 3 Certificado de no propiedad
namiento 4 Honorarios notariales
4 Apeo y deslinde catastral 5 Inscripcion de la escritura en el Registro
5 Conexion de la red general de alcanta- Publico de la Propiedad (RPP)
rillado al fraccionamiento 6 Inscripcion del credito hipotecario en el
6 Derechos por conexion de agua potable Registro Publico de la Propiedad (RPP)
¥ drenaje de fraccionamiento T 15Al
T Licencia de fraccionamiento 8 Certificado de no adeudo de impuesto
8 Licencia de obras de urbanizacion predial
Servicio de Estudios Econémicos, México. Septiembre 2008 20
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[Evaluacién de los costos indirectos (ClI) ] BBVA

Los CI tienen una tendencia favorable desde 1992; existen 20
entidades por debajo del costo promedio de 2002-08

* Promedio nacional Cl presenta tendencia decreciente desde 1992
* En 2008 marginalmente por encima de la meta (4%) s/ valor comercial (4.61%)
* Entidad peor situada: Morelos (9%), mejor posicionada D.F. ( 2.58%)

Evolucién de 1os Costos Indirectos Costos Indirectos de Adquisicion
Promedio nacional en la adquisicion de vivienda, de Vivienda por Entidad

% del valor comercial Promedio 2002-2008, % del valor comercial
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[Evaluacién de los costos indirectos (CI) } BBVA

El encarecimiento de insumos se refleja en los costos indirectos

* Durante la fase de expansion del sector aumenta de edificacion y de adquisicion del suelo
(relevante sobre todo para vivienda social y econémica).
* En contraparte, disminuye titulacion de vivienda y fraccionamiento y urbanizacion.

Costos Indirectos de

Adquisicidn de Suelo
Promedio 2002-2008. % del valor comercial
1.2

Costos Indirectos a la Vivienda por Fases
% del valor comercial

2002-08 Part. % 2008 Part. %

1.0

Total (2002-2008) 4.61 441 0.8
Adquisicion del suslo 0.40 258 044 9,98
Fraccionamiento ¥ 121 2830 1.3 2582 0.6 |
urbanizacion . .
a4 Fromedio nacional
EdiNcacian 073 1586 083 1882 i
Titulacian de la 227 4925 202 4580 0.2
vivienda

Fuente:  BEVA Bancomer con datos de Coneni

Fusnts:  BBEAR Bam:nrnler =1 uhmsde Conard
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La entidad mejor posicionada es el Distrito Federal que es

{Evaluacic’m de los costos indirectos (ClI)

)

competitiva en todas sus fases de adquisicion residencial

BBVA

* Adquisicién del suelo es 0.4% del valor comercial

* Costos fraccionamiento y urbanizaciéon 1.21%

- * Edificacion present6 un nivel de 0.73%
. * Titulacion vivienda 2.3% del valor comercial
* Con estas tendencias se puede alcanzar la meta del 4%

Fases

1 " mn W Total
Moreks 058 281 1.25 427 a7l
Guerraro 073 106 078 &ES 8.22
Hidalgo 103 158 035 3T G.67
Baja California Sur 0.66 .88 206 188 B6.57
Jalisco 029 1.02 1.24 370 576
Baja California 036 135 0456 336 5.63
Quintana Roo 052 167 115 2718 5.52
Lacatecas 0,20 185 064 276 545
Aguescalientes 028 2290 08D 121 518
Yucatan 020 115 054 304 4.92
Curango 041 0.91 040 301 473
Guanajuato 0.27 1.798 082 163 4.60
Veracnz 018 0892 18 2325 4.54
Tlaxcala 050 276 036 149 450
Tamaulipas 027 088 103 224 4.42
Chihuahua 041 .28 030 232 431

Servicio de Estudios Econémicos, México.

: Fases :

1 " w W x
México 017 097 180 131 424
Chiapas. 024 119 020 246 418
Sinaba 060 1M 053 190 415
SanluisPotost 027 079 126 183 415
Mayarit 051 121 037 204 4141
‘Daxaca 023 08 032 270 413]
Pusbh 025 158 094 123 399
Soncha 031 053 049 223 A5G
Tabasco 088 05 016 215 353
Duerdtaro 036 058 064 102 350]
Zelima 019 102 017 208 346
Coahuila 03 076 058 157 32y
Zampeche 029 040 061 185 315
Nuevo Leon 041 080 083 1T 310}
Michoacan 048 081 033 105 276
Distrito Federal 028 092 033 105 250
Prom. nacional 040 121 033 227 481
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[Evaluacién de los costos indirectos (ClI)

)

BBVA

El federalismo local en la adquisicion de vivienda: estable aunque
deberia converger a un modelo mas homogéneo

* Fase fraccionamiento y urbanizacion presenta las mayores diferencias entre la entidades federativas

* Los honorarios notariales es el rubro con mayor nivel de costos en la fase de titulacion de la

vivienda

* AUn existen impuestos y cuotas con muy baja recaudacion

Impuestos a la Adquisicion del Suelo

2007, % del valor comercial
18

15

A B 4 o

Sualin del inmusble

Hancearice notariles
Impuesto predid

GTmoOE e

Certiflzado de libertad de grarvamen

Fuente:  BEWA Bancomer con dates de Conad

Ireaipeidn dea excriura en of Registro Piblice de a Prepiedad
Impueste sobrs Adquisician de Inmuebles
Certfcado de o adeudo ds impuesto predid

Impuiestos a la Edificacion
2007, % del valor comercial

15

Impuestos a la Titulacién de la Vivienda
2007, % del valor comercial

g

Alineamisnta y
nimera cficial

Derechos por
conexian de agu
E!li!

petable domici

Fuente: - BRVA Bancerner con datos de Cona

Servicio de Estudios Econémicos, México.

Licenciade
comstruecion

[ 0 E F & H
A fvabia delirmueble
] Certllark de fbertad deqraamen
C Certillarda de nopropicdad

i Hancrarcz matarides

3 Irecrpeiin ds la e=itra an o Regiziro Piblico da ks Prapisdad
; Iresripeién de el ipotscio zn o Reg P, de b ropieclad
3 154

H Certillrka de o adeudo de impuesto predid

Fuent=: BN Bancemer can dates d Conaid
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O [Evaluacién de los costos indirectos (Cl) ] BBVA

Las diferencias regionales en Costos Indirectos se deben la
discrecionalidad de cada sistema local

* El marco institucional deberia incentivar ain mas la actividad privada del sector con una mayor
disponibilidad de informacién. Es necesario integrar en los costos indirectos los de transaccion e
informacion

Entidades con Elevados

]{;_'OSt':_'“.S ]"?']' ec tOS].I:"':'Er Et ﬂ]Pﬂ — * EI 30% de los estados presentan un

ar encima del promedio, [ases de produccion elevado costo en al menos tres de sus

L..m.mmm— fases de adquisicion de vivienda, el 50%
en dos y el 30% Unicamente una etapa

i

——H———— * El nivel de recaudacion de los costos
indirectos es relativamente bajo (p.e.
3 certificado de libertad de gravamen o

inscripcion de la escritura en el RPP)

1 * Oaxaca tiene en todas sus etapas un
nivel de costo por etapa por debajo del
promedio nacional.

a
W = - _ i, U
R P R IR TP R e AR R
Fuent=:  BEV& Bancomer
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O [Evaluacic’)n de los costos indirectos (CI) J BBVA

Hacia un modelo federalista mas homogéneo y simplificado de
costos de transaccion...

* Se deberia definir un modelo de simplificacién administrativa a nivel federal para las
cuotas, tarifas e impuestos en un menor nimero de tramites y gestiones

* Es necesario homogeneizar el marco “impositivo-fiscal” entre las entidades federativas,
(reducir costos de aprendizajes y ejecucion) de tal manera que sea indistinto la localizacion,
que no sea un elementos determinante de la decision. Un Modelo homogéneo o estandar
facilitara las actividades del sector.

* Es relevante incrementar la recaudacion por impuestos y tarifas de los costos indirectos
para eliminar précticas incorrectas Yy facilitar la dotacion de infraestructura.

Politica de Vivienda Hogares  Promotores Banca/Sofoles Cobierno Otros

Acumulacion de capital-plusvalia X X

Formalizacion a vvienda de bajos ingresos X X

Seguridad de tenencia X X X

Mitigacion de riesgo sistémico X X

Acceso a financiamiento X X X X X

Uso de suelo X X X

Regulacion X

Provision de suelo urbanizado X X

Informacion de ofertas X
Servicio de Estudios Econémicos, México. Septiembre 2008 26
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BBVA

indice

1) Entorno Macro y Construccion

2) Actividad Mercado de Vivienda
a.- Efectos en la actividad por regiones y segmentos de |la desaceleracion de EEUU
b.- Moderacidn del financiamiento: menores volimenes y mayores Spreads

3) Costos indirectos a la adquisicion de vivienda
a- La necesidad de mejorar accesibilidad con menoreas costos

4) ;Existe actualmente un * geficit de vivienda  ?

a.- Déficit de vivienda:... atin no existe consenso sobre el indicador del rezago habitacional

b.- Diferentes aproximaciones al Déficit de vivienda
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DEE)

¢Aun persiste un déficit habitacional?...;,cuéal es su magnitud real?

[(',Existe actualmente un déficit de vivienda? J BBVA

* ¢ Porqué no se ha satisfecho dado que existe condiciones favorables: estabilidad macro,
disponibilidad financiamiento, mejoria significativa condiciones de accesibilidad ?

* Déficit de vivienda es una “sefial” clave: desarrolladores identificar siitios susceptibles de
construir stock residencial, administracién publica planeacion y dotacién infraestructura,
financieros — asignacién recursos, puede contribuir a reducir episodios de sobre oferta vivienda
* Déficit debe cuantificar: desequilibrios del mercado por segmento de vivienda, plaza, estrato
de ingreso, precio adquirible y tipo de instrumento de financiamiento

* Necesario una publicacién del déficit con mayor frecuencia

Dinamica Poblacional fERaaacacasararacaaiaracacscsasiasatasacan Subsidios

——_” Criterios para estimar —

“DEFICIT-VIVIENDA”

Capacidad de Pago  Estadisticas oficiles

Servicio de Estudios Econémicos, México. Septiembre 2008 28
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Hacia una definicion representativa del “Déficit de Vivienda”, una prioridad

@ {(;Existe actualmente un déficit de vivienda? ] BBVA

Criterios Generales para la Estimacion
del Déficit Habitacional

Efects Metalohjetive Deflcit cero
Baono demografico + 2015, madmo;  Positivo

favorable a 30s  Incrementa - i w
dem. potencisl Demanda de Vivienda en México, 2006

Hacinamiento + DN disminuir Megativo Miles de unidades
Polifica sociad 00
Cartera hipotecara - 1 millen credi-  Positivo
{CH) ‘tos anudes Prowee fiman- ﬂ- Dermanda potencial
CHIPIB: incre-  ciamienta
mertar B0 |
Subsidics Federalkes - Subsidics al Pasitiva g Deficit efection de demanda = .
e MLtiplica la Ao _- De=mianda potencial - demanda =fectiva
2.3-4 mmd dermeanda Demanda efectiva
Gens@acian de + 1 millan em- Pasitiva Am | —
emplen pleos anuales Mayor demary 300
da efectiva I 7
Depreciacion + Meayor calidad.  Megativo 100 ——
Mejoramiento  hMejoramiento 1 |
hatitacional 1]
Construccian - 24%anual 7 Tatal Seg B Sl SeaD Sk
Sobreoferta Coordinacion Fuent=:  BEWA Bancomer

Fuente:  BEWA Bancomer con datos de Soft=c
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DEE)

Déficit ha disminuido gracias a la provision de vivienda nueva

[(;Existe actualmente un déficit de vivienda? } BBVA

*En 2000: rezago 4.3 millones de viviendas, 1.8 mill vivienda nueva y 2.5 remodelacién
* El déficit se ha cubierto en dénde habia capacidad de pago, dado la mejoria de la
accesibilidad (estabilidad macro, menores tasas de interés, mayor empleo, etc)
* La tendencia que deberia prevalecer es mejoramiento de vivienda y ampliacién, que se
atienda a la poblacién de menores ingresos.
* Déficit remanente: mas dificil de cubrir, en zonas remotas, rurales, economia informal,
“Déficit de Vivienda”: Evolucidn Historica
Millones de unidades residenciales

- Estimacion del Rezago Habitacional
15 Rezago total e ZDD']
40 - Total 4,200,865

35 = Reposicicn  Sobrecoupadas
20 Mejrammicrtn ™ Vivienda nueva 1810830 1,055,249 755,681
25 + Mejoramiento Ampliacicn

- Remodelacion 2,479,735 437,636 2,042,000
20 /""""_ _'P'“\ i

— de vivienda
15 e \\"nicnda nuea
18 e S Fuente:  BEVA Bancomer con datos de Conad
1960 1970 = 1930 2000

Fuent=: BBV Bancomer con datos de Conerd
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[(;Existe actualmente un déficit de vivienda? ] BBVA

Déficit Tenencia Propia (14%26); aprox 800 mil viviendas

* Tenencia Propia rezago asignacion de derechos de propiedad vivienda

* 800 mil hogares en déficit: aprox 20% (o 150 mil unidades) concentrado en familias con ingresos

inferiores a 3 s.m, 33% (0 300 mil unidades) con ingresos iguales o superiores a 8 0 mas s.m

* Mercado alquiler esta integrado en su mayoria por el segmento de 8 o méas s.m, clase media

* Estimacion conservadora: no considera hacinamiento y calidad de vivienda, pero uno de los

mejores criterios para medir déficit
“Deéficit de Viviendas” por Tenencia Propia sy - < ; y
(por Rango de Salarios Minimos) ‘Rehd-:ll dg ‘:I"lwendn por Tenencia Propia
Miles de unidades TR R ———
00 i

0 Salarios min.
0al 7095 8671 1576 19E%
301400 566.5 666.3 0997 12.5%
4.01 85,00 4174 504.1 B6.7  10.9%
501 86,00 am.z 4495 -78.3 98%
6.01a 7,00 14 s 601 7.6%
701 a 8,00 1938 2415 -47.7 .07
801y mas WZE 12500 2662 34%
Total 35628 4,350.0 -T86.2  100.0%

101A 40IA S01A CDIA TOIA ANy
4.00 5.00 &.00 700 aom mis

Fuenie:  BEVA Bancomes con dabos de ENIGH 2006
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[&Existe actualmente un déficit de vivienda? ) BBVA

Déficit Regional: concentrado en zonas rurales y casas independientes

* Déficit estimado total 1.4 millones de viviendas, 87% en localidades de menos de 1 millén de
habitantes, pero con una enorme dispersion geogréfica.

* Déficit tipo de vivienda: destaca Casa Independiente (1.9 millones), superavit resto, deptos (219 mil)
* Modelo urbano y politicas publicas deben de considerar estas carencias

“Déficit de Habitacion” Viviendas con “Poblacién en Déficit de
por Tipo de Region Habitacion™ por Tipo de Vivienda
Miles de unidades
2500 500
1,918
2,000 \ 400
300
Mle= de
unddades  apn

]

262
1a 2499 2500 2 150002 1000002 1000000 Total Cama en Widendaen  Vivienca Mo
149m R el ) oy ¥ M independiznte  adificio wecindsd  =n amotsa aspecificado

Fuente: reen de IHEGH Fueniz:  EBVA Bancomer con datos de INEG]
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@ [(;Existe actualmente un déficit de vivienda? ] BBVA

Déficit de vivienda mas acentuado en los menores estratos de ingreso

* Déficit de vivienda Ajustado por Ingreso y Economias de Escala aproximacion ingresos del hogar
para cubrir servicios de vivienda ($1 314 pesos mensuales de 2006)

* A nivel nacional se requieren 28 dias laborables mensuales promedio adicionales, (periodo 2000 al
2006), para obtener un déficit cero en servicios de vivienda

* Necesario vincular mercado laboral con vivienda para aminorar déficit habitacional

“Déficit de Vivienda™ Ajustado por
Ingreso v Economias de Escala por Hogar
Miles de pesos, ingreso mensual, 2006= 100

-]

2000 m 2002 20 2008 m 2005

A4
A
2
A
a

I Il 1} 1 W Vi v [ES X
Fusnt=:  BEAA Bancomer con datos d= ENIGH

Servicio de Estudios Econémicos, México.

“Déficit de Vivienda" Equivalente a Dias
Laborables Pagados al Salario Minimo
Mensual, 2000-2006

Miamero de dias laborables
=5

a8

1 ] ] W v LI | | 14 X
Fuent=:  BBWA Bancomer con datos de ENIGH
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[z,Existe actualmente un déficit de vivienda? J BBVA

Déficit derechohabiencia: se debe incrementar la afiliacion a la Seguridad

Social, alin existe una cobertura menor al 50%

* 51.1 millones de habitantes, aprox 50% poblacién, no tienen acceso a seguridad social

* Confirma la misma lectura déficit regional, localizado en pequefias poblaciones y muy disperso
geogréficamente. Ej Localidades menores de 2 500 habitantes tienen 16.5 millones de habitantes
deficitarios, 32%

* Deseable generar esquemas e incentivos a cotizacion en seguridad social y facilitar acceso a vivienda

“Déficit de Vivienda" por Derechohabien-

cia al Infonavit y al Fovissste por Regidn
% de la poblacién total

N - Moder bi ® Ieforavit W Fovimmste
o _ B

SN NN

£iR

R

2

0

Toial TaZdsd 25002 160002 106000 1000000
4@ 8N WawR ¥ s

Fusnas:  BEVA Bascomer con dates de [INEGI
Servicio de Estudios Econémicos, México.

“Déficit de Vivienda" por Derechohabien-
cia al Infonavit y al Fovissste por Region

Millones de unidades de vivienda

Ha derechohabionte W Inderendt B Fovinuste

ol ol ol I it il

Tetad laZdse 2500a 150000 100.000a 1.000.000
W9 s SNRSM ymes

Fuentz:  BEVA Bancomer con dotes de INEGH
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D @ [éExiste actualmente un déficit de vivienda? ] BBVA

Déficit latente aprox por nivel educativo: una oportunidad para nuevos
nichos hipotecarios

*“Déficit latente” aproximacién del mercado potencial por segmento educativo.
Estimado 2.3 millones de estudiantes de educacién superior

* 84% localizado en segmento de 25-44 afios de edad

* 72% concentrado estudiantes 4-5 niveles educativos, representa 2 millones de
viviendas potenciales.

“Déficit Latente de Vivienda” para “Deficit Latente de Vivienda’ :
Poblacién con Educaci6n Superior de la Poblacidon con Educacion Superior
Poblacién en miles de 20 a 44 Afos
Poblacidn en miles
1,200
]
1,000 Tatal: 4,632 . :."“H--H_‘_, grados
.
800 40 I/ —
500 - .l:.f 4 grodos. .
400 20 ?[
200 100 __——J
— —— TVEE=hTa
o Dectorads B grados
1 2 23 4 25.20 3034 3539 4044 21 22 23 4 26-20 3034 3539 4044
Fuente:  BEVA Bancomer Fusnt=:  BEVA Bancomer
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O [Conclusiones J BBVA

Conclusiones (1): desaceleracion ciclica, buenas bases para
recuperar el crecimiento 2do semestre 2009....

* El sector inmobiliario esta enfrentando varios retos: desaceleracion EEUU,
incrementos en el precio commodities (costos construccion y efectos
capacidad pago familias) y sobre oferta vivienda.

* La desaceleracién de la vivienda es mas marcada en las regiones y
segmentos expuestos a EEUU, sin embargo, también lo vinculado con el
mercado interno muestra moderacion, aunque a menor ritmo. La
desaceleracion es ciclica, no un frenazo de la actividad. Las bases de
crecimiento del sector son sélidas (demanda persiste, financiamiento,
desarrolladores y marco institucional adecuado) y se mantienen para su
crecimiento en el mediano plazo.

* A partir del 2do trimestre del 2009, habra mejores perspectivas, menores
presiones en costos e inflacién y sintomas mas claros de recuperacion hacia
el 2do semestre del 2009. Es clave acelerar los planes de infraestructura
para suavizar estos impactos y vigilar la evolucion del contexto
internacional (EEUU).
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[Conclusiones ] BBVA

.... pesar de lo complicado de la coyuntura los temas estructurales
son importantes y es necesario también atenderlos

* En estos momentos los temas estructurales son también importantes. Es
necesario seguir mejorando la accesibilidad de la vivienda a través de lo que
hemos denominado la “nueva etapa” el sector: reduccion de costos (tanto
directos como indirectos), aprovechar las ventajas del federalismo para
simplificar y homogenizar procesos, mejores modelos urbanos que faciliten la
generacion de plusvalia (mejor dotacion de infraestructura, conectados con
centros de trabajo y servicios publicos).

* Aun existe un déficit habitacional, este se encuentra en regiones menos
pobladas, dispersas geograficamente y con fuerte presencia de economia
informal, con baja cobertura de servicios de seguridad social. Se deben de
atender a los segmentos de menores ingresos, es necesario contar con
medidas de déficit habitacional de mejor calidad y de mayor frecuencia,
constituyen una “sefial” potente y relevante para los agentes del sector y
pueden facilitar la reduccion de los episodios de sobre oferta. Mejor
informacién puede evitar sobredimensionar metas de organismo publicos.
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