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BBVA La construccion tiene un fuerte comportamiento ciclico

Las caracteristicas de la
construccion (bienes durables) y su
proceso productivo explican la

mayor volatilidad vs. [a economia

En términos relativos, el
comportamiento de la construccion
en este ciclo ha sido mas favorable

En el ciclo actual, la construccidn estuvo mas

Volatilidad de la construccion, var % alineada con el PIB nacional
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BIBVA Elimpacto en esta ocasién ha sido menor vs. el pasado

A diferencia del pasado, la industria conto con soportes macro (estabilidad, bajas
tasas, menor impacto en el empleo), y del sector (obra publica, programas de
vivienda, financiamiento a tasa fija de largo plazo, seguros de desempleo, etc)

PIB Construccion: Evolucion en Diferentes
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BBVA La construccidn va rezagada respecto a la economia

El sector, con una caida mas significativa que la del resto de la
economia, y con una recuperacion mas gradual

La construccion muestra fragilidad, La construccion se recupera con rezago,
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BBVA ... tanto en obra civil como en edificacion

Aungue en términos de variacion anual, la caida se ha moderado, el volumen
de produccién esta aun muy por debajo del maximo nivel de 2008

La edificacion y la obra civil todavia no
regresan a los niveles previos ala recesion
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Los trabajos especializados se recuperan
con mayor velocidad, Var % anual
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BBVA Menor edificacion, con fuerte impacto en el sector

La produccion de la industria de la construccion se detuvo al tiempo
que el PIB; las obras de infraestructura impulsaron al sector en
2009, pero no compensaron del todo la caida en edificacion

Valor produccion construccion: Indice Valor produccién construccion: Var. anual
(Series desestacionalizadas, precios ctes.) (%, real)
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BIBVA ... aunque el gasto comenzé a normalizarse en el 2do. Trim.

Los resultados de mayo muestran un crecimiento en el gasto
programable, y especialmente en inversion fisica, que pudiera
acelerarse en los siguientes meses

Mayo Enero-Mayo
2009 2010 var. % 2009 2010 var. %
anual real anual real
Total 159.2 170.0 2.8 858.8 891.4 -0.7
Programable 124.0 136.4 5.9 635.4 632.8 -4.7
Corriente 102.9 112.4 5.1 537.7 551.6 -1.8
Capital 21.0 24.0 9.6 97.7 81.2 -20.5
Inversion fisica 20.1 22.8 f 92.0 78.8 -18.1
Directa* 4.8 6.5 @ 22.6 22.6 -4.4
Indirecta** 15.3 16.3 / 69.4 56.2 -22.5
Inversién financiera y otros 1.0 1.1 15.8 5.7 2.4 -60.1
Directa 0.8 0.9 -2.2 4.4 1.1 -76.6
Indirecta 0.1 0.3 150.7 1.3 1.3 -1.9
No programable 35.2 33.6 -8.2 223.3 258.6 10.8

* Registra lo relacionado a dependencias y organismos del control presupuestario directo (Pemex, IMSS, CFE, ISSSTE, etc.)
** Subsidios y transferencias de entidades de control presupuestario indirecto
Fuente: BBVA Research con datos de SHCP



BBVA La edificacion, ligada al ritmo de avance en vivienda

La edificacion definira la recuperacion de la construccion; en ese
proceso, la vivienda sera el componente clave

Valor produccion edificacion: vivienda vs. otra

(Var. % anual real)
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BBVA Gradual recuperacion de las ventas de vivienda en 2010

Las ventas de vivienda con crecimientos en los segmentos bajos,
qgue han sido financiados principalmente por el Infonavit; los
intermediarios privados van un tanto rezagados

Créditos hipotecarios*
(Enero-junio, miles)

Avance del programa hipotecario 320 1
(A junio, Miles de créditos y MMP) 200
2009 2010 Vaf. % anual*
Créd. Inv. Créd. Inv. Qféd. Inv. \ 280 -
Institutos publicos 242 61 249 2.7 8.8
Infonavit 204 44 217 6.0 16.5 260 _
Fovissste 38 17 32 -15.6  -10.9
Intermediarios privados 46 28 36 -21.0 -7.9 Sl
Banca 37 25 33 112 03 | 240 o
265
Sofoles/sofomes 8 3 3 -64.9 -64.7
Subtotal 288 90 285 -1.1 3.5 220 -
Reduccion 23 15
Total 265 90 270 1.8 3.5 200
_ \ o¢) o) o
* Nominal = S =
(qV (qV (QV

Fuente: BBVA Research con datos de AHM, Fovissste e Infonavit

* Incluye: Infonavit, Fovissste, banca y sofoles

Fuente: BBVA Research con datos de Conavi



BBVA El crédito a la vivienda también se reactiva

El crédito a la vivienda de interés social se mantuvo estable durante
la crisis y ha cobrado mayor impulso a inicios de 2010

Banca Comercial: Crédito a la vivienda Banca Come\r/mratl/. C;retlilrtola la vivienda
(Saldos, MMP, precios de mayo 2010) (Var % anual real)
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BBVA El financiamiento se freno, pero no hubo disminuciones

El crecimiento en el financiamiento
se fren6 desde 2008, pero no
redujo sus saldos

En términos relativos incluso
aumento respecto a 2007

Crédito a la vivienda: Participacion

Credito a la vivienda: Total 0
(%)

(Saldos, MMP, precios 2010)
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Fuente: BBVA Research con datos de Banxico
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BBVA

¢Que explica el dinamismo de la vivienda en 20107

Factores de oferta y demanda ayudan a explicar la evolucion
reciente de la industria de la vivienda

-Ciclo econdmico

-Volatilidad financiera

Demanda -Empleo e ingreso
-Confianza
- Programas de apoyo
-Inventarios
-Financiamiento a constructores
Oferta

(crédito puente)

-Financiamiento hipotecario

13



BIBVA La reactivacion de la demanda de vivienda avanza en etapas

La reactivacion del empleo, condicion La confianza del consumidor se
necesaria en demanda de vivienda recupera gradualmente
Ventas de vivienday empleo Actividad econOmicay confianza del consumidor
(Var. % anual) (Indices, Ene-08=100)
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BBVA La relacion entre empleo y vivienda comienza a notarse

El empleo se recupera con mas fuerza en la frontera, y asi también se
observa un mejor desempeno en esta region en las ventas de vivienda

Empleo Ventas de vivienda: frontera vs. total
(Var. % anual) (Var. % anual)
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BBVA ... aunque con ciertos matices

Los segmentos de alto ingreso en la frontera, muy afectados aun,

por condiciones no totalmente atribuibles al ciclo econdmico

Ventas de vivienda: frontera

(1T07=100)
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BBVA Por el lado de la oferta, la construccion se frené en 2008

La construccion de vivienda se frené en 2008 y se redujo para la
mayoria de los segmentos; la recuperacion en 2010 ha sido gradual

Oferta de vivienda: indice de volumen
(Indice 3T08 = 100)
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Fuente: BBVA Research con datos de Softec

Oferta de vivienda: var. anual
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BBVA ...y en 2010 comienza a reactivarse

En 2009 la construccion de vivienda se redujo en cerca de 35%; |la
reactivacion, con fuerte impulso al inicio de 2010, se ha moderado

Inicios de obra: volumen de edificacion Inicios de obra: var. anual
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Fuente: BBVA Research con datos de Infonavit Fuente: BBVA Research con datos de Infonavit
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BBVA El crédito puente se ha restablecido parcialmente

La recuperacion requiere también el restablecimiento del
financiamiento a constructores y las colocaciones de cartera

Crédito puente: flujos trimestrales

) _ Crédito puente: var. anual real
(Indice 1T08=100, precios 2010) P
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Fuente: BBVA Research con informaciéon de AHM Fuente: BBVA Research con infomacién de AHM



BBVA Debe redefinirse el rumbo de los intermediarios no bancarios

La cartera de las sofoles y sofomes se
ha deteriorado significativamente

Cartera vencida hipotecaria
(%)

18 -

16 -
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5 |

6 |

s

2 |

O+—"7—F77———
3 3 &8 8 383 3 38 8 g
£ 3 8§85 £ 3 8§ 8 &
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Fuente: BBVA Research con datos de AHM y AMFE

Se requiere definir un nuevo
modelo para estos intermediarios:

Las entidades con mayor peso en la cartera,
en concurso mercantil

Salvo por programas de apoyo del gobierno
(SHF), éstas instituciones no cuentan con
acceso al financiamiento

De corto plazo puede anticiparse
consolidacion de la industria
La nueva regulacion debera suprimir

practicas que puedan conducir a riesgos
sistémicos, reglas uniformes, y mecanismos
de  financiamiento adecuados para
segmentos de bajos ingresos

20



BBVA ... Y pronto podrian repuntar los otros segmentos

Los tiempos de desplazamiento se reducen gradualmente, aunque
con distinta velocidad entre los distintos segmentos

Meses inventario: segmentos bajo ingreso Meses Inventario: segmentos medio y alto
(Meses de venta requeridos para agotar el stock) (Meses de venta requeridos para agotar el stock)
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* Promedio abril-mayo

Fuente: BBVA Research con datos de Softec 21



BIBBVA En sintesis, aunque gradualmente, la industria se recupera

Las ventas se han estabilizado en todos los segmentos, con cierto
repunte en los mas afectados por la recesion; no obstante, el
impulso al sector proviene de la vivienda de interés social

Ventas de vivienda: segmentos bajos

1TO7=100
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Fuente: BBVA Research con datos de Softec

Ventas de vivienda: segmentos medio y altos
indice 1T07=100
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BBVA Perspectivas para 2010y 2011

Proyecciones Econdmicas. Escenario base

2009 2010(p) 2011(p)

PIB México* -6.6 4.5 3.7
PIB Construccion México* -7.5 2.6 4.5
Edificacion* -6.8 2.2 4.3
Obra Civil* -8.0 2.9 4.4
Const. Especializada* -10.3 4.2 6.9
Vivienda (miles de créditos individuales) 567 579 604
Inflacion (fdp) 3.6 5.2 3.7
Inflacion promedio 5.3 4.5 3.9
Fondeo Bancario(a) 4.5 4.5 6.0
M10 (promedio) 8.0 7.1 7.8
Tipo de cambio (b) 13.5 12.5 12.0
Variables de Apoyo

PIB EEUU* 2.4 3.2 2.5
Inflacion (promedio) -0.3 1.6 1.8
FED (fdp) 0.2 0.2 0.9

*Variaciones anuales

(p) Preliminar

a) Fin de periodo

b) Fix, pesos por délar promedio
Fuente: BBVA Research
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BBVA Pese a la recesion, los precios aumentaron en 2009

La evolucion de los
precios en 2009
contrasta con la caida
en las ventas, y refleja
algunas rigideces en el
mercado

Var. % ventas 2009 vs. 2008

Ventas y precios de vivienda: 2009 vs. 2008
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BBVA La vivienda ha recibido un fuerte impulso en la ultima década

Las acciones de vivienda han crecido aceleradamente, aunque se ha
concentrado sobre todo la adquisicion de vivienda completa y nueva

Inversidon en vivienda

Creditos y su bsidios a la vivienda (Valor del total de créditos y subsidios, precios 2010)

(Miles)
1400 - 350
1200 - 300 -
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800 - 200 -
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400 - 100 -
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m Vivienda completa* Otras soluciones** W Vivienda completa Otras soluciones

Fuente: BBVA Research con datos de Conavi o6



BBVA La politica de vivienda ha creado nuevas ciudades

La mayor parte de la construccion, Cerca del 40% de la construccion de
en ciudades de hasta 500 mil vivienda, en ciudades periféricas o
habitantes zonas metropolitanas
Construccién de vivienda 2000-2009: Construccion de vivienda 2000-2009:
tamafo de ciudad ubicacién de la ciudad
(Participacion %) (Participacion %)
25 Ciudades .
fronterizas, Capltlalles
Ciudades 16.5 estatales™*
20 - emergentes / , 24.8

, 14.2

Zonas

——__ metropolita

nas***
39.5

15 -
10 -
ml
O*J \

Hasta 20.1a 50.1a 100.1a 250.1a 500.1a Mas de
20 50 100 250 500 1000 1000

* Para las 203 ciudades mas representativas
** Incluyendo delegaciones del DF

*** Municipios conurbados del Estado de México, asi como ciudades en la
Tamafio de ciudad (miles de habitantes en 2000) periferia de capitales estatales y centros industriales (Guadalajara, Puebla,
Monterrey, Ledn, Cuernavaca, San Luis Potosi y Querétaro, entre otros)

Fuente: BBVA Research con datos de Conavi Fuente: BBVA Research con datos de Conavi 27



BBVA Factores de oferta determinan la construccidon de vivienda

Las condiciones de demanda, ( empleo y actividad econdmica) han
tenido un impacto relativamente bajo en las decisiones de donde
construir vivienda; |a disponibilidad de suelo parece ser mas importante

Empleo vs. construccion de vivienda PIB vs. construccion de vivienda
(Participacion %) (Participacion %)
10
4 9 N
8 —
3 3 s 7
S o
g , N 6
E R®=0.2532 5 c -
5 7 g
,_!E 1 27 R? = 0.0272
0 |

Participacion % en créditos hipotecarios
Participacion % en créditos hipotecarios
Nota: la grafica compara el valor agregado a nivel municipal (segin el Censo
Nota: la grafica compara el empleo generado en el periodo 2000-2008 y |a Econdmico 2004) y la construccidn de vivienda en el periodo 2001-2009,para las
construccién de vivienda en el periodo 2001-2009,para las 200 ciudades 200 ciudades donde se otorgd el 95% de los créditos de Infonavit
donde se otorgd el 95% de los créditos de Infonavit 28



BBVA Gestionar el crecimiento de las ciudades, sera el reto a futuro

Dinamica del empleo y crecimiento de las ciudades
segln su tamafio

Tamafio de ciudad (miles de habitantes en 2000)

Una alta Hasta 50 50.1a 100 100.1a 250 250.1a 500 Mas de 500
proporcion de la Emoleo 2.2 Z.a;ticipacién%fse‘la ciudad*eznl-:4 34.6
construccion de Vivienda 7.9 9.0 16.9 22.4 39.1

vivienda, en
ciudades que no %5 151 .
generan empleo; §8 w0 0 I I
asimismo, el é% T S B ' : i
crecimientoenlas 2% iyl f-ore L Foopoi 2
ciudades 5= ' ' .
pequefias ha sido c g e . 5
exponencial 83 e 8353 g %% ; a3 95
§58 g8 % 5% £ 98 § &

Crecimiento de las viviendas en la ciudad vs. 2000 (%)
* Se refiere a la participacion de la ciudad en el empleo y el nimero de créditos de Infonavit otorgados en la década

Fuente: BBVA Research con datos de Infonavit, INEGI e IMSS 29



BBVA Gestionar el crecimiento de las ciudades, sera el reto a futuro

Superficie de conjuntos habitacionales con relacion al area urbana
En a|gun05 Casos, el Municipio Mineral de la Reforma, Estado de Hidalgo

crecimiento de la vivienda ha e
estado totalmente aislado del
area urbana

Crecimiento en vivienda, municipios
seleccionados

(Var. %, 2009 vs 2000)

~~~~~

Tlajomulco, Jal 280
Juarez, NL 270
Huehuetoca, Méx 240
Tizayuca, Hgo 150
Mineral de la Reforma, Hgo 120
Apodaca, NL 92
Tecamac, Méx 75 = R W 773
f . - 2 P o . ww Zona Urbana ol
Playa del Carmen, QR 61 e b | " Conumos rabitacionaes /). /A0 # L
; & wict L7 TR - S T Y g el
E. Zapata, Mor 61 Fuente: SEDESOL, 2009.
Escobedo, NL 52
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BBVA ¢ A cuanto asciende el rezago habitacional?

La cuantificacidon del rezago depende de como se defina; censos,
no encuestas, deben ser la referencia para medirlo

Estimaciones del rezago habitacional (2008, Millones)

Institucion : -
) BBVA Hog. Conavi - SHF Hog. Infonavit Hog.
Necesidad
- Hogares - Hogares - Viviendas con mas
sin vivienda 0.5]sin vivienda 0.5|de 30 afios 4.0
- Viviendas con paredes
Vivienda nueva . . distintas a ladrillo, tabique,
- Viviendas con - Viviendas con .
: : 1.1 ) : 1.1]| bloc, piedra o concreto,
materiales precarios materiales precarios ;
o techos de palma, paja
o material de desecho 2.3
- Viviendas con - Viviendas con ) Hogar(?s en hacmamlento
) 7.3 : 7.3] (4 o mas residentes por 3.5
materiales regulares materiales regulares o
. dormitorio)
Remodelacion y
L, - Hogares en
ampliacion ; :
hacinamiento 06
(més de 2.5 resid. '
por cuarto)
Total 9.6 8.9 9.8

Fuente: BBVA Research con datos de cada institucion

31



BBVALa politica de vivienda ha reducido el rezago habitacional

La politica de vivienda ha contribuido ... Y el remanente debe atenderse

a reducir el rezago habitacional con soluciones alternativas,

o diferentes a las actuales
Rezago habitacional: 2008 vs. 2000

(Millones y % del total de hogares)

50 T~
Rezago habitacional segun tipo de necesidad

40 - (% del total de hogares)
30 | 2000 2008
Total 100.0 100.0
10.2 Nuevas 255 175
20 - (43%) 9.6 Remodelacion y ampliacion 745 825
(36%) Remodelaciones 60.7 75.8
10 - Ampliaciones 13.9 6.7

0 .

2000 2008
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BBVA La poblacidon en rezago tiene caracteristicas particulares

40% del rezago se localiza en ... Y el 63% no cuenta con servicios
poblados de menos de 2,500 hab. de seguridad social
Rezago habitacional: 2008 vs. 2000
(Millones y % del total de hogares) Rezago habitacional seglin cobertura de seguridad
2000 2008 (% del total de hogares)
Total 100.0 100.0 5000 5008
100 mil hab 30.4 31.8 Total 100.0 100.0
Nuevas 10.7 5.2 Con cobertura 16.1 37.5
Remodel. y ampl. 19.7 26.6 Sin cobertura 83.9 62.5
15 a 99.9 mil hab 13.1 12.3
Nuevas 1.9 1.8
Remodel. y ampl. 11.2 10.5
2.5 a14.9 mil hab 15.8 16.4
Nuevas 2.6 3.1
Remodel. y ampl. 13.2 13.4
Hasta 2.5 mil hab 40.7 39.4
Nuevas 10.3 7.4
Remodel. y ampl. 30.4 32.0

Fuente: BBVA Research con datos de INEGI
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BBVA be bajos ingresos, cerca del 50% de los hogares en rezago

Aungue con una participacion menor que al inicio de la década, los
hogares con hasta 4 salarios representan la mayoria del rezago;
requieren soluciones de no mas de 200 mil pesos

Rezago habitacional segun nivel salarial
(Millones y % del total de hogares)

Mas de 25
125

2008

Hasta 2
9.0

Hasta 4

Hasta 12
17.1

¢ A qué segmento de vivienda equivale?
(miles de pesos)

Econdmica: hasta 200
B Popular: hasta 320

Tradicional: hasta 550
B Media: hasta 1,200

B Residencial: mas de 1.200

Vs Je 29 2000

Hasta 25

Hasta 4
48.0

Hasta 12
19.4
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BBVA Menor rezago no implica menor demanda de vivienda

610
605
600
595
590
585
580
575
570
565

Entre hogares que requieren nueva vivienda (por rezago) y
nuevos hogares, entre 2010 y 2020 la construccion de vivienda
sera de 600-650 mil unidades anuales

Formacién de hogares vs. Poblacion
(Miles)

2010

< W0
-
o O
N N

Flujos anuales (izq.) —e— Var. % anual (der.)

2019
2020

(e0]
-
o
N

2011
2012
2013
2016
2017

2.5

2.0

15

1.0

0.5

0.0

Formacion de hogares

(Miles)
650
Requieren:

550 +

Resto de Soluci

hogares** oluciones
0 alternativa
350 - Unipersonales

—\Vivienda
250 completa
m Nucleares*

150 )

2010
2012
2014
2016
2018
2020

*Padres e hijos
** Corresidentes, hogares extendidos, etc
Fuente: BBVA Research con datos de Conapo
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BBVA Productos a la medida ampliarian el mercado hipotecario

Permitir ingresos adicionales al salario incrementaria el mercado
sustancialmente: integrando las distintas fuentes de ingreso familiar,
cerca del 25% de los hogares podrian ingresar al mercado atendido
por los intermediarios privados

Vivienda potencialmente adquirible segun ingreso:

salarial vs. monetario
(Distribucién %, total de hogares 2008)

40 -
35 -
30 -

20
15
10

O T T T T 1

Hasta 200 201-320 321-550 551-1,200 1,200-2,400
Precios de vivienda (miles de pesos)

|

|

|

M Coningreso salarial Coningreso monetario

Fuente: BBVA Researchcondatos de INEGI 36



BBVA La reforma a la Ley del Infonavit impactara a la industria

Ejes de la iniciativa:

Motivacion e impacto:

Fragmentar subcuenta de
vivienda: 1% vivienda, 4% retiro

Facultad a Infonavit para realizar
financiamiento, coberturas y
garantias, con cargo al Fondo
Nacional de Vivienda

Permitir afiliacidon a ex-
trabajadores y empleados de
dependencias estatales y
municipales

Fortalecer facultades de
fiscalizacion y permitir cobranza
automatica en cofinanciamientos

Anticiparse a menor demanda de vivienda de
afiliados, por menor rezago habitacional

Atender nuevos mercados: trabajadores no
asalariados, remodelaciones, construccion de
vivienda

Reducir costo de fondeo y ampliar fuentes de
financiamiento: emision de bonos cubiertos y
colocacion de deuda y cartera en la Siefore

Reducir tiempos de recuperacion de carteray
créditos vencidos

Nuevas oportunidades de ingresos, mediante
convenios con instituciones bancarias para
cobranza de créditos cofinanciados
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BBVA indice

Seccion I: Coyuntura

Coyuntura:

- Entorno macroecondmico y de la construccion

- Actividad
- Financiamiento

Seccion 1l
Temas especiales:

- Diez afios de politica de vivienda

- Rezago habitacional
- Impacto de la politica en las ciudades

Seccion I

Conclusiones
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BBVA

Conclusiones  (1/2)

1. El impacto de la recesion econdmica sobre la industria de la
construccion fue menos severo en este ciclo que en el pasado;
estabilidad macroecondmica y politicas de sector, elementos clave

2. La industria de la construccion avanzo lentamente al inicio de 2010, en
su mayor parte asociado al componente de edificacion

3. En la coyuntura actual de la industria de la vivienda influyen factores
de oferta y de demanda, que avanzan a distinto ritmo; gradualmente se
restablecen las condciones que permitiran un crecimiento mas solido a la
industria. Empleo y confianza del consumidor, claves en la recuperacion
de la demanda

4. Por el lado de la oferta, los elementos importantes seran el
restablecimiento del financiamiento a la construccion y la disminucén de
los inventarios

5. El financiamiento a la industria se ha frenado, aunque en linea con la
menor demanda asociada a la recesion econdmica; la crisis financiera
internacional afecté en mayor medida a las sofoles y sofomes
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BBVA

Conclusiones (2/2)

7. La vivienda ha tenido un fuerte impulso a lo largo de la ultima
década; aunque el nimero de programas y organismos de vivienda ha
crecido, el grueso de los recursos se ha enfocado a la adqusicion de
vivienda completa

8. A nivel de ciudades, la politica de vivienda ha generado un fuerte
impacto; el mayor crecimiento en la construccion se ha registrado en
ciudades pequeiias y medias, y se han formado también grandes areas
metropolitanas, que implican nuevos retos

9. El rezago habitacional es amplio, y posee caracteristicas bien
definidas; para atenderlo se requerira contar con programas
especificos y soluciones innovadoras

10. Pese a tener menor rezago, la demanda de vivienda continuara
creciendo en forma sostenida al menos durante la siguiente década, a
razon de 600 -650 mil viviendas nuevas por afo por dinamicas
poblacionales
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Situacion Inmobiliaria

JJJJJJ Situacion
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= Con la politica de vivienda han surgide grandes areas
mefropolitanas.

T ——— 20 Semestre 2010
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