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Los sectores de vivienda e hipotecario representan cerca del 3% del
Producto Interno Bruto

PIB Vivienda e hipotecario como porcentaje del PIB Total?
Porcentaje

2.76% 2.82% 2.78% 2.88% 2.88%

2.86%

B ), 127 N 0.13% I o. 145 =R 0.12% N 0.15% I 0.15% o

2.64% 2.69% 2.64% 2.74% 2.73%

2003 2004 2005 2006 2007

2.71%

2008e°

hipotecario?

PIB vivienda e 208.9 221.6 225.0 244.7 252.9 255.4

Crec. interanual NA 5.8% 1.1% 8.9% 3.0% 1.0%
PIB Total
—Miles de millones 7,555.8 7,857.7 8,103.6 8,501.2 8,773.2 8,931.1
de pesos?
—Miles de millones 1,022.8 1,041.2
de ddlares*
Crec. Interanual en NA 4.0% 3.1% 4.9% 3.2% 1.8%
pesos constantes
% Aporte vivienda
+ hipotecario al NA 4.2% 1.4% 4.9% 3.0% 1.6%
crec. del PIB
1. Estimado con base en el PIB reportado para construccidn, ajustando para vivienda con base en proporciones de

formacién de capital bruto en el sector construccién
. Con datos al segundo trimestre, anualizado
. A precios constantes de 2003 (Pesos)
. A precios corrientes (Délares corrientes a partir de pesos corrientes al tipo de cambio promedio de cada afio)

2
3
4
Fuente: INEGI, analisis Banca Hipotecaria Bancomer




En conjunto, los sectores vivienda e hipotecario son el décimo primer
sector mas importante en la economia
(.

PIB por sector — 2007
Miles de millones de pesos

8,773
]
2,129
_______ cao0r BEF
....... L3107
£3207 [3177
,,,,,,, /i ———
_______ [396]
_______ [612]
852
[ I
1,350
1,564 o2
Manufl  Comercio Serv. Transp. Serv. Educ. Petrleo®  Serv. Act. Gob.  Agric.y Info. Vivienda e  Otros Total
Inmob? Financ? Gan. Medios hipotecario5

Masivos

17.8% 154% 9.7%  7.0% 45% 42%  3.7% 3.6% 35%  3.4% 29% 24.3% 100.0%

1. Incluye manufactura de alimentos, bebidas, prendas de vestir, plastico, muebles, etc.

2. Servicios inmobiliarios y de alquiler de bienes muebles e intangibles

3. Extraccion de petrdleo y gas

4. Servicios financieros y de seguros, banca central, instituciones de intermediacion crediticiay financiera,
actividades bursatiles cambiarias y de inversion, compafiias de fianzas, seguros y pensiones

5. Estimado con base en el PIB reportado para construccion, ajustando para vivienda con base en

proporciones de formacién de capital bruto en el sector construccion 5
Fuente: INEGI, analisis Banca Hipotecaria



La distribucion de la poblacion por edades determina que la demanda de
vivienda seguira siendo muy importante en el mediano — largo plazo

Distribucion por edades de la poblacién en México — 2009e Formacion de hogares
Millones de personas Millones de hogares por periodo
Grupo de edad Hombres Mujeres @ Promedio
< I > anual
80+ ]
______________________________________________ @ ddDD
70to 80 _
______________________________________________ 3.01 295
60 to 70 2.19
_______________________ 2.48
50 to 60
40 to 50
30to 40
55.9% 30|  20t030 oo |
afos de B
edado | T T T T T TTT
menores 10to0 20
Oto 10 2010- 2015- 2020- 2025-

2015 2020 2025 2030

'
Demanda adicional al
déficit actual estimado en
2.1 millones de hogares*

* De acuerdo con el Plan Nacional de Desarrollo (2007 - 2012) 6
Fuente: CONAPO, andlisis BCA HIP



Durante los ultimos anos, el sector de vivienda en México
experimentd un fuerte crecimiento sustentado en cinco factores
determinantes para un fuerte sector de vivienda

Factores Determinantes

G - » Crecimiento economico
Estabilidad + Reduccion de la inflacién e Incremento
Macroeconomica en poder adquisitivo
* Estructuras viables a largo plazo
e * Formacién de nuevos hogares
« Déficit habitacional
Aumento de la Demanda » Segmentos asalariados, independientes,

mixtos y emergentes

Sélido e « Mayor y mas variada oferta crediticia (hipotecas):
crecimiento — Tasas fijas/mixtas/variables
en el Abundante Oferta — Atributos competitivos
mercado de » Dindmico sector de la construccién de vivienda
Vivienda
° * Reguladores eficientes y la ley de
trasparencia
Apoyo del Gobierno - Metas agresivas

» Organismos de gobierno: CONAVI, Infonauvit,
Fovissste, SHF

e * Bursatilizaciones

Mercado secundarioy « Aseguradoras de crédito
entorno » Tenedores fiduciarios , representantes
comunes
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México y Brasil son los paises con mayor originacion de créditos
hipotecarios en Latinoamérica

Participacion por region segun
de hipotecas colocadas

(% participacion hipotecas Hipotecas colocadas anualmente en Latinoameérica
anuales) (# numero de hipotecas)
675 . . - ’ - .
1 650 En 2008, 2 millones de hipotecas en Latinoaméricay Caribe
o ) fueron otorgadas por Hipotecarias Sociales, Hipotecarias
Resto Centroameérica Privadas, Organismos descentralizados, entidades
y Caribe L] - especializadas, etc....
Sudameérica — £
México 200
Colombia
150
120
Chile
50 50
Brasil 30
|—|15101010105 5 5 5
N Y e T s Y s O s

I - I
-

Méx Bra Chi Col Ven Peri Arg Gua Pan Ecu Hond Sal CR Par Bol RD Nic

Fuente: Encuesta directa a especialistas reunion Uniapravi, Junio 2009



A partir de 1999 el sector hipotecario en México inicia una nueva etapa
de crecimiento la cual coincide con el regreso de los bancos al sector

Mercado hipotecario
(Miles de hipotecas)

280 283

186

167

185

193

281

328

289

344

436 460

511

585

632 625

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

121.0
(Desarrollo)
0
(Inst. Privadas) 46.5
(T. A. Privados)
(T. A. Pub. Fed.) 76.6

Abreviaturas:
Inst.: Instituciones

T.A. Trabajadores Asalariados

T.S. Pub. Fed.:Trabajadores Asalariados del sector Publico Federal




En el mercado hipotecario mexicano participan tanto hipotecarias
sociales como intermediarios privados (bancos y sofoles)
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Infonavit

Fovissste

Sofoles

Organismos

de vivienda

Descripcion/Principales Caracteristicas

Vivienda a financiar

* Creado por Ley en 1972 para el otorgamiento de créditos hipotecarios a los
trabajadores del sector privado

* Organismo tripartito conformado por: Gobierno, Patrones y Sindicatos

* Sus recursos provienen del 5% de aportaciones salariales que por ley deben
aportar los patrones al fondo del trabajador y de los recursos provenientes de la
cartera de crédito otorgada

* Fundado por Ley en 1972 para el financiamiento de vivienda de los
trabajadores del gobierno

* Especialista en el otorgamiento de crédito a economia informal

* Amplio conocimiento del mercado

* Regreso al mercado hipotecario a partir del 2000 con participacion en el segmento
de mediay residencial

« Otros bancos se incorporan gradualmente, optando algunos por fusiones para
incrementar su cuota de mercado.

* En 2002 se crea la SHF (Sociedad Hipotecaria Federal): Otorga fondeo y
garantias a las SOFOLES

CONAVI Fqndp Nacional de Organlsm.o.s estatales
Habitaciones Populares de vivienda
OREVIS

Media (De $56,306 a $75,075 dolares)

Residencial (Mayor a $75,075 ddlares)



En términos generales es significativo el nivel de concentracion de la
cartera hipotecaria en hipotecarias sociales (Infonavit y Fovissste)

Cartera hipotecaria acumulada en balance cercana al 12%-13% del PIB anual
(Miles de millones de pesos)

349.9 1,045.6

| 75.9 |

274.0
695.8

162.6
533.2

Infonavit’! Fovissste? Hipotecaria Bancos  Sofoles Hipotecaria  Total

sociales privadas
% 51.0% 15.6% 26.2% 7.3% 100.0%
1. De acuerdo con reporte de cartera del sitio oficial del Infonavit
2. Estimado con base en colocacién histéricay duracion promedio de los créditos originados (Fovissste

no reporta informacion pablica sobre cartera) 12
Fuente: CNBV, BBVA Bancomer, Plan Financiero Infonavit 2008 — 2012, CONAVI, anélisis DYDENE



Dentro del universo de intermediarios privados, BBVA Bancomer se
encuentra posicionado como el principal competidor en el mercado

hipotecario mexicano
|

Cartera hipotecaria de los principales participantes en el sector hipotecario Bancos
(millones de pesos, cierre 2008) Sofoles M
127.1
43.8
33.2 31.9
27.1 256 23.8
19.0
-11'4 -9'7 7.7 68 65




EL MUNDO DEL NEGOCIO EMPRESARIAL
Negocios de cara al cliente

* Profundo contacto con el cliente.
» Pisando el terreno.

 Visita a las oficinas del promotor.
e ;,Quiéen vende?

» ;,Quién aporta la tierra?

» Origen de la asociacion?

e Experiencia como desarrollador, no como constructor.

» Actual competencia en la plaza.



En un gran resumen podemos ver alos Desarrolladores de Vivienda
como una gran area de oportunidad para financiarlos en sus BUENOS

PROYECTOS.

Participacion de construccion por tipo de vivienda de los promotores (estimado)

Tipo de Promotor de vivienda

menos costosos
de financiamiento

* hasta 300 viviendas por afio
1 Total de unidades econémicas dedicadas a la edificacion residencial, Censo Econémico 2004, INEGI,
Fuente: Censo Econémico 2004, INEGI; Reportes BMV; Mexican Housing Overview 2005, Softec; entrevistas con desarrolladores; analisis Akya

Tipo de Vivienda 12 més grandes Grandes y Medianos Chicos / Micro* Total
Social 61% 37% 2% 100%
Econdmica 33% 57% 10% 100%
Media 30% 40% 30% 100%
Residencial y R Plus 4% 46% 50% 100%
Participacion 37% (_50%, 13% 100%
Total de promotores? 12 180 2,480 2,672
Y ~ N~ " — YT ~
Mas de 7-10 mil Entre 300y 7 mil Menos de 300 viviendas
viviendas por afo viviendas por afo por afio
lesponlb!Ildad Sin escala suficiente ~ Financiamiento propio
€ mecanismos q o de SOFOLes
mas eficientes / para acceder

a mercados bursatiles




; Sticac de| .

A los promotores de vivienda podemos dividirlos en tres segmentos:

Promotor
estructurado

Promotor
regional



Adicionalmente, BANCOMER ha desarrollado una amplia gama de
productos para las necesidades financieras de los constructores de
vivienda

Se cubren todas las necesidades del ciclo productivo para la construccion de viviendas

Comprade Infraestructura Capital de Desarrollo y Recuperacion

Terreno y urbanizacion trabajo Construccion Anticipada

Anaquel de productos para cubrir las necesidades

Balance tipico de un constructor de vivienda financieras de los constructores de vivienda
ACTIVO PASIVO ACTIVO PASIVO
Caja y bancos 8% Credltos 0%
Clientes Proveedores
Cuentas Cuentas
X cobrar | X pagar |
Inventarios Otros
Otros
Activo Fijo

CAPITAL 40%

CAPITAL



Decalogo de Elegibilidad de un Proyecto
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Decalogo de Elegibilidad de un Proyecto
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Decalogo de Elegibilidad de un Proyecto
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La Geometria del Negocio Inmobiliario
“Inversion del Proyecto”

C=Construccion
I= Inversion

U= Utilidad
T="Terreno




Ciclo del Crédito Promotor

FINANCIAMIENTO

HASTA EL 65% DEL VALOR
COMERCIAL DEL PROYECTO

LIBERACION DE
MINISTRACION

SE ALIMENTA LA PU DE ACUERDO
AL REPORTE DE AVANCE DE
OBRA

SE ACTUALIZA EL VALOR DE LA
GARANTIA EN PU
AUTOMATICAMENTE.

SE LIBERA LA MINISTRACION

ANTICIPOS

20% COMO CAPITAL DE TRABAJO
(SOBRE EL 65% OTORGADO)
DESDE ESTE MOMENTO ESTAMOS
AFORADOS

fir Mg fesiomnal

[ S

MINISTRACIONES

SE RECIBE EN CORPORATIVO VIA
ELECTRONICA EL REPORTE DE AVANCE
DE OBRA:

* AVANCE DE OBRA POR

VIVIENDA

* CALIDAD DE OBRA

+ REPORTE FOTOGRAFICO
INFORMACION 100% AUDITABLE

VISITAS AL PROYECTO

CALENDARIO PROGRAMADO
REPORTES DETALLADOS POR
VIVIENDA

SOPORTE FOTOGRAFICO

ACTUALIZACION
DEL AVANCE DE OBRA

VISITAS DOCUMENTADAS
INTEGRACION DE EXPEDIENTE
TECNICO DE OBRA (ETO)
EXPEDIENTE POR CADA PROYECTO
EXPEDIENTE AUDITABLE
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Una importante fortaleza del sector hipotecario mexicano ha sido la
prudencia en el otorgamiento y seguimiento del credito y la existencia

de coberturas
.

Comentarios / contexto

* A pesar de la coyuntura de mercado actual, la cartera vencida de los principales

intermediarios hipotecarios en México sigue en niveles tolerables que garantizan la

rentabilidad de los portafolios

Esto es un claro efecto de algunos factores fundamentales:

— Métodos y modelos controlados de admision para la aprobacion de créditos (v. gr.,
aprobacion paramétrica)

— Claridad en los factores a considerar en la evaluacion de solicitantes

— Métodos aplicables y consideraciones para la valuacién de garantias

— Mayor uso/difusion del Bur6 de Crédito

Originacion del
credito

. » * Requerimientos existentes de informacion para el seguimiento de los créditos
Ad,m'lnlstracmn del « Auditorias al otorgamiento, documentacion y calificacion de los créditos
crédito » Requerimientos existentes para la integracion de los expedientes

* Reglas relativas a la constitucion de reservas preventivas para riesgos crediticios en

Constitucion de funcion al nimero de mensualidades que reportan incumplimiento
reservas preventivas

R * Ponderacion de activos por riesgo de crédito (entre el 100 y el 50%), en funcion del aforo
C_:apﬁahzamqn por de los créditos, la existencia de garantias o por tratarse de créditos al amparo del Art. 43 BIS
riesgo de credito de la Ley del INFONAVIT

Garantes de crédito
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En el Mercado Hipotecario Individual ; a julio 2009, hay
una caida total de -7.5% , privados - 46% y publicos -4.4%

Impactos
adicionales

Factores del sector Factores macro

37,893 viv .

(+128%,
44 mil créditos



Adicionalmente el nivel de riesgo en el sector hipotecario, medido como
porcentaje de cartera vencida, esta aumentando

Porcentaje de cartera vencida 2006 2007 2008 Peso @ (%)
Porcentaje
- Bancomer ||24%  []27%  []3.2%
2 7% 3.1% 3.3% .-
Santander :| 1.5% ] 1.2% :| 2.6%
\ 0 0 0,
2006 2007 2008 Banorte ]2.6/0 ]2.3/0 ]2.1/0

\ Scotiabank | |3.0% 3.5% 1.6%
Car. tot. hip. [EEERFE 273,951 281,973 N [Js0% [ ]3s%  [1.6%
Carteravcda. [GIRELS 8,535 0752 I Hsec [lls1% [l 74% [78%

\

Bancos

Capital AN I CTC I . Banamex |]2.4% [ ]31% | ]5.2%
cv % Capital LG 2.3% 2.7%
82% _.---°
- SucCasita [ ]3.1% | ]5.4% | ]5.1%
5.0% 4.2%
GE Money []26% | ]29% [ ]6.0%
\ C.y Casa
2006 2007 2008

\ ING Hip.

Car. tot. hip. 89,720 98,947 91,495

N Metrofin.
Cartera vcda. 4 472 4,154 8,129 \

Capital 13,655 18,248 17,694 v C Inmob.

\
\
\

\ Patrimonio

\

%2}
(<))
=
@)
Y—
o
n
~
%2}
[5)
o
y—
o
n

3
S

CV % Capital 32.7% 22.8% 35.6%

(1) Medido en funcion de la cartera hipotecaria de intermediarios privados al cierre de 2008
Fuente: CNBYV, analisis DYDENE, reportes anuales de las Sofomes



Por otro lado un efecto secundario fue el cierre temporal de
financiamiento ala construccion (Sep 08-Mar 09) por parte de algunas

Instituciones que se refleja en la falta de vivienda nueva en el 2009
(e

Desglose del déficit de vivienda nueva en el 2009
(Miles de unidades)

430

———————————————— 230 e » Adicionalmente el
2010 requerira 450
mil viviendas nuevas
y se estima un déficit
de 70 mil unidades
en funcion de las

35 viviendas actuales en
,,,,,,,,,,,,,,,, construccion en

__ proyectos con avance

<50%

Necesidad total Viviendas ya Necesidad Inventario Déficit 2009
de vivienda ejercidas faltante existente
nueva (Proyectos con
avance >50%)



Sin embargo aun en contextos de crisis 0 bajo crecimiento de la
economia, prevalece de forma importante la actividad hipotecaria en

México

Crecim. anual

10.0%
Porcentaje 0.0% J ~_
-10.0%

" g 50.0% -| /\/\\
ercado ———
Hipotecario ~ 0.0% ~_ S —
Porcentaje -50.0% J

< Lo © N~ 0 o o — o ™ < To) © N~ ©

o o o o o o S o o o o o o o o

™ < Te) © N~ © o o — o ™ < To) (o I~

o o o o o o o S o o o o o o =}

633
Mercado hipotecario 516 291 625
Miles de hipotecas 444 | 466
344
280 283 281 28 289
186 17 185 193

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Riesgo Pais ND ND ND ND ND ND| 605.1] 371.1] 366.9] 318.1 245] 190.3| 155.8| 120.2] 107.5| 362
Inflacion 9.8 7] 34.8| 35.3| 20.8] 15.9 16.7 9.5 6.4 5.0 4.6 4.7 4 3.6 4.0 6.5
Tasa CETES 28 14.8 14] 48.7| 31.3| 19.8] 24.6 21.3| 153 113 7.1 6.2 6.8 9.2 7.2 7.2 7.7
Tipo de Cambio 3.1 3.4 6.4 7.6 7.9 9.1 9.6 9.5 9.3 9.7] 10.8f 11.3] 10.9 10.9] 10.9] 11.15

Fuente: CONAVI — Estadistica de Vivienda, Banxico, SHCP, INEGI, andlisis Banca Hipotecaria BBVA Bancomer
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Principales precursores para la continuidad de los sectores de
vivienda e hipotecario en el entorno reciente- Acciones pendientes 1/2
(e

Precursores clave _
Comentarios / contexto

« Como se menciond, es previsible una insuficiencia de vivienda nueva acorde a
las necesidades del mercado mexicano por lo que es necesario, entre otras

Continuidad en el cosas, impulsar:

financiamiento a — Un mayor grado de especializacion de los Bancos a fin de atender mejor al

la construccion Sector

de vivienda — Impulsar el mercado secundario (i.e. bursatilizaciones) de cartera puente

— No permitir que programas institucionales como FOVISSSTE se frenen.

*Recuperar ritmos de crecimiento en el contexto de la actual crisis econémica

* Desarrollo de un mercado de bursatilizaciones acorde con el tamafio del
mercado hipotecario en México

» Atender de una forma mas eficiente a los segmentos desprotegidos/no
bancarizados de la poblacion

* Explotar los nichos de mercado aun no atendidos

Extension del
financiamiento
hipotecario

Fortalecimiento *Fortalecer a la Banca de Desarrollo y algunos intermediarios privados
del marco fuertemente afectados por la falta de recursos
regulatorioy la  Cubrir algunos vacios de regulacion y supervision en intermediarios

Banca de privados no regulados
Desarrollo




Principales precursores para la continuidad de los sectores de
vivienda e hipotecario en el entorno reciente- Acciones pendientes 2/2

Precursores clave )
Comentarios / contexto

s Eficientar y homologar los procesos de los Registros Publicos de la Propiedad
RPPyC y el Comercio (RPPyC)

*Necesario procurar la suficiencia de recursos presupuestales
Programa de * Necesario procurar la continuidad temporal en el otorgamiento de subsidios
subsidios (evitar periodos de indisponibilidad)

* Tomar medidas para preservar la confianza del publico ahorrador en el
sistema (v.gr., difundir ampliamente la cobertura actual del seguro del IPAB)

Confianza e Fortalecer la confianza de los compradores para decidir la adquisicion de un

ahorradores / patrimonio inmobiliario

compradores — Maximizar aprovechamiento del bono demografico

Educacion * Promover mas ampliamente la creacion de cultura financiera en la poblacion a
financiera través de programas de educacion
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Conclusiones
.

* A pesar de que el mercado hipotecario en México ha mantenido
un crecimiento sostenido, aun existe escasez de recursos
para atender la demanda de vivienda de un amplio sector de la
poblacion, por lo que el reto a futuro es brindar soluciones
apoyados en la fuerte industria hipotecaria mexicana

* La coyuntura econOmica actual ha impactado el ciclo
positivo de los sectores de vivienda e hipotecario en México

* Sin embargo, los factores sociodemogréficos, la fortaleza de
las hipotecarias sociales, la banca de desarrollo, el dinamismo
de los intermediarios privados y el compromiso de los
desarrolladores de vivienda garantizan que dichos sectores
mantengan una actividad importante y perspectivas claras de
recuperacion




