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Frente a una estabilizacion del mercado inmobiliario.
¢Estamos generando las condiciones que permitan mejores
perspectivas?

Pasados veinticuatro meses del inicio de las afectaciones que la crisis subprime
provoco en el mercado inmobiliario mexicano y de 18 meses de la coyuntura
economica mas complicada derivada del virus H1N1. Hoy, al cierre de las
cifras del tercer trimestre de 2010, podemos hablar y asegurar con dichos
resultados, que estamos inmersos en un periodo de estabilizacion, que si bien
no muestra caidas respecto a los meses anteriores, tampoco muestran signos
importantes de mejoria o por lo menos de la mejoria que el sector espera.

Considerando que el mercado en el Distrito Federal, tiene muy poco peso
—por no decir que nulo- en la vivienda dirigida a la poblacion de menores
ingresos, no ha sido beneficiado por el impulso o bien la dindmica que el
mercado de menores ingresos ha tenido a partir del 2009 con sus principales
fuentes de financiamiento, el Infonavit y el Fovissste. Por el contrario la gran
importancia que la vivienda media y residencial tiene en la capital, han dado
como resultado una mayor afectacion. Principalmente por la restriccion en los
créditos hipotecarios y la mayor afectacion en el poder adquisitivo que estos
sectores suelen sufrir en las crisis econdmicas.

Las cifras muestran una estabilizacion de ventas, por arriba de 2,200 unidades
enlos nueve Ultimos meses, después de un minimo de 1,751 unidades a finales
de 2009, pero muy distantes de de las mas de 3,000 unidades de finales de
2008 y hasta inicios de 2009.

Respecto al comportamiento de la cadena de produccion de vivienda y la
inversion en nuevos proyectos. Observamos que el incremento en los nuevos
proyectos ha sido constante, pasando de 117 proyectos iniciados en 2009, a
mas de 220 en los que va del 2010.

En el entorno econdémico a nivel nacional observamos signos positivos de
crecimiento de empleo y confianza del consumidor. El empleo ha mantenido
12 meses continuos de crecimiento y el indice de confianza del consumidor
en septiembre ha sido el mayor en 3 afios. Estos signos de mejora econémica
se presentan frente a un panorama inmobiliario que observa indicadores de
estabilizacion, no de mejora sustantiva. Obligado es preguntarnos si, estas
condiciones en el sector inmobiliario son suficientes para que nuestra industria
muestre en breve mejoras significativas y si las acciones tomadas hasta la
fecha son suficientes.

No debemos esperar en plantearnos cuales son las situaciones que no estan
permitiendo o bien no permitirian que el sector tenga los mejores resultados.

Comparativo entre indicadores inmobiliarios y econémicos

Indicadores

172009 - 3T2010

Indicadores

Econémicos Inmobiliarios
16.0% 35.0%
15.5% / t 30.0%
15.0% // | 25.0%
14.5% / - 20.0%
14.0% y/\\/ | 15.0%
13.5% / - 10.0%
13.0% | 5.0%
12.5% 0.0%

172009 ‘ 272009 ‘ 372009 ‘ 472009 172010 272010 372010
m— \/ENTAS CONFIANZA DEL CONSUMIDOR
w— No. PROYECTOS TPEU** TRIMESTRAL

* Fuente: TINSA elaboracidn propia con datos de INEGI, IMSS e internos.
** Trabajadores Permanentes y Eventuales Urbanos.

Por lo menos en lo que respecta al mercado de vivienda media y residencial,
es necesaria una mayor pro actividad de los actores que atienden el crédito
de dichos sectores. No podemos olvidar que el mercado hipotecario sufrid
en el 2009 una disminucion de los participantes, un crecimiento de las tasas
y la salida de las instituciones que financiaban la mayoria de créditos a la
construccion. Los signos de mejora en la econdmica ya se estan presentando,
me parece que es momento de generar mejores condiciones, que impulsen
y devuelvan la dindmica del sector, solo basta ver las circunstancias de hace
un par de afios, para imaginar estas condiciones.

Los desarrolladores también deberian hacer su parte, imaginar, presentar y
desarrollar mejores proyectos, mas sustentados en lo que el mercado requiere
y no solo en la inercia de lo que hemos estado haciendo. Las sustentabilidad
de nuevas ideas seran fundamentales para encontrar socios que den viabilidad
a sus proyectos.

No olvidemos que el factor seguridad juega y podré jugar un papel
trascendental en lo general para la economia. Pero en mi opinién, en la medida
que las industrias generen mayores oportunidades, esta sera una forma de
contrarrestar de forma directa el problema. En especial el generar mejores
circunstancias de vida, con vivienda y entornos favorables sera una de las
mejores oportunidades de hacerlo.

Nos encontramos con indicadores que marcan situaciones disimiles, frente a
dicha coyuntura hay que buscar las circunstancias que pongan en linea las
actividades que confluyen en nuestro sector hacia un objetivo coordinado. No
pretendo dar una visién pesimista de la situacién que estamos y estaremos
enfrentando, por el contrario después de varios meses en los que nuestra
vision ha sido de perspectivas mas alentadoras hacia el final del 2010, la tan
mencionada estabilidad debe de servir de cimiento hacia un 2011 de mejor
perspectiva.

JOSE ANGEL BORBOLLA
Director General
TINSA México

INCOIN: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Ciudad de México 3* Trimestre 2010
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1. Ventas al tercer trimestre de 2010 ....
2. Proyectos enventa ...
3. Avance de obra de los proyectos
4. Stock de unidades en venta

El objetivo del Informe de Coyuntura Inmobiliaria (INCOIN) es proporcionar
un andlisis detallado, unico y exclusivo del sector, la informacién que se
muestra es de primera fuente y esta basada en el seguimiento real de todos
los proyectos estudiados, retine informacion del mercado inmobiliario a partir
de un censo con tracking trimestral.

1. Ventas al tercer trimestre de 2010

Al cierre del tercer trimestre, las ventas de vivienda nueva en el Distrito
Federal llegaron a 2,215 unidades, por lo que no existe un cambio
significativo en la actividad del mercado. Si comparamos las ventas del
trimestre anterior sélo se aprecia un incremento del 1% con respecto
al segundo trimestre de 2010 en el cuél se vendieron 2,204 unidades.
Tabla1.

Las delegaciones con mayor nimero de proyectos y concentracion de
unidades -en especial dentro del sector de vivienda media- muestran
una recuperacion en el ritmo de venta respecto a los Ultimos trimestres,
destacando la delegacion Cuauhtémoc.

Si consideramos el nimero de unidades individuales, las delegaciones
que presentan mayor numero de ventas son Benito Juarez, Cuauhtémoc
y Miguel Hidalgo, siendo esta Ultima la que mayor nimero de unidades
vendi6 con 606 unidades. Estas tres delegaciones representan el 73% de
las operaciones realizadas en el Distrito Federal.

Analizando la evolucién de las ventas observamos que 7 delegaciones
reportaron disminucién en sus ventas y las restantes, incrementos.
Las delegaciones Azcapotzalco, lIztacalco y Venustiano Carranza
incrementaron su porcentaje en ventas de vivienda nueva. Por el contrario
las delegaciones que disminuyeron sus ventas en mas de un 50% con
respecto al segundo trimestre 2010 son Alvaro Obregon, Magdalena
Contreras y Miguel Hidalgo. Grafico 1.

“Existen diversos factores que han influido en la estabilizacion
de las ventas, el incremento en los créditos y el crecimiento
en el empleo. Todo esto en consecuencia ha provocado una
estabilidad en el mercado y estimulado el ingreso de nuevos
proyectos de vivienda, por lo que podemos percibir un buen

cierre de afio en nuestro sector”

José Angel Borbolla Bolivar
Director General TINSA

2. Proyectos en Venta

Los datos al cierre del tercer trimestre nos muestran que en el Distrito
Federal existen 622 proyectos activos comercializdndose y distribuidos en
14 delegaciones. Dos de ellas no reportan proyectos nuevos activos.

La distribucion geografica de los proyectos nos muestra que la mayor
concentracion se localiza en Benito Juarez, Cuauhtémoc y Miguel Hidalgo,
que en conjunto representan el 60% de los proyectos en la ciudad de México.

Es importante destacar que esta tendencia no ha cambiado y por el contrario
estas delegaciones han incrementado su participacién en el mercado.
Grafico 2.

5. Precios ofertados .......
6. Ritmo de ventas
7. Tiempo estimado de venta por proyecto.......

EI INCOIN, contiene informacion detallada de los proyectos en venta y posee
una cobertura total de la Ciudad de México. Es informacion estratégica en la
toma de decisiones en el sector inmobiliario, permitiendo afrontar los actuales
retos, en los que cada participante esta inmerso. En las proximas paginas se

presenta un extracto con indicadores tomados del INCOIN.

Tabla 1. Evolucién de las unidades vendidas por trimestre.

Tipo de Vivenda 1T2009 272009 372009  4T2009  1T2010 272010 3T2010

DEPARTAMENTOS 4,202 2,996 2,463 1,631 2,208 2,125 2,135

CASAS 78 63 72 120 96 79 80

Total general 2,535 1,751 2,304 2,204

Variacién 2 -17% -31% 32% -4%

FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Ciudad de México 3° trimestre 2010.

Grafico 1. Unidades vendidas por delegacion.
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Ciudad de México 3° trimestre 2010.

Gréfico 2. Unidades vendidas por segmento y trimestre.
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Ciudad de México 3° trimestre 2010.
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Evolucion del nimero de proyectos en venta

Existe un incremento significativo respecto al nimero de proyectos respecto
al segundo trimestre de 2010, con un 12% superior al registro anterior, esto
como resultado del numero de proyectos que estan iniciando obra ante la
demanda constante del mercado. Aln asi, no hemos alcanzado los niveles
de hace un afio, por lo que la variacion anual entre el tercer trimestre de
2009 y tercer trimestre de 2010 ha sido de 7%.

Proyectos nuevos ingresados

Durante el tercer trimestre del 2010 se iniciaron 114 proyectos en el Distrito
Federal, 105 de departamentos (vivienda vertical) y 8 de casas (vivienda
horizontal). Con estos proyectos se incrementd significativamente el nimero
de proyectos activos, cambiando la tendencia que se habia registrado en el
segundo trimestre 2010 donde se habia registrado un decremento del 1 %
en el inicio de proyectos.

Por otra parte durante este periodo un menor nimero de proyectos ha
terminado de venderse, esto puede verse en los 48 proyectos que agotaron
su stock, cifra 60% menor que la registrada en el segundo trimestre 2010.
Esta cifra tiene una relacion directa entre una actividad constante en los
niveles de venta y los inventarios que empiezan a agotarse. Grafico 4.

Analizando el comportamiento anualizado de los proyectos por tipo de
producto, existen diferencias notables entre casas (vivienda horizontal) y
departamentos (vivienda vertical). Se registra una disminucion del 7% en
el nimero de proyectos de departamentos, pasando de 610 proyectos
en el tercer trimestre de 2009 a 570 proyectos en el tercer trimestre de
2010; a diferencia de los proyectos de casas donde hemos observado una
disminucién menor, de 10%, pasando de 58 proyectos a 52 proyectos.
Grafico 5.

Mapa de proyectos activos

Estado de México Estado de México

Distrito Federal

Gréafico 3. Namero de proyectos en venta por delegacion.
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Ciudad de México 3° trimestre 2010.
*Otras: Azcapotzalco, Gustavo A. Madero, Iztacalco, Iztapalapa, Magdalena
Contreras y Xochimilco.

Grafico 4. Proyectos ingresados y proyectos agotados.
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1. Alvaro Obregén 4. Coyoacén 7. G. A. Madero 10. Milpa Alt.a 13. Tlalpan
2. Azcapotzalco 5. Cuajimalpa 8. Iztacalco 11. Miguel Hidalgo ~ 14. Tlahuac
3. Benito Judrez 6. Cuauhtémoc 9. Iztapalapa 12. M. Contreras 15. V. Carranza

16. Xochimilco

Numero de proyectos
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/1 26-50 E 101-125

FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Ciudad de México 3° trimestre 2010.

Gréfico 5. Evolucion trimestral del nimero de
proyectos en venta.
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Ciudad de México 3° trimestre 2010.
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Grafico 6. Avance de obra de los proyectos.

LIDER EN

3. Avance de obra de los proyectos

La configuracién del mercado de vivienda en el Distrito Federal respecto
al avance de obra de los proyectos, ha cambiado en este tercer trimestre.
El 53% de los proyectos se encuentran listos para entrega y un 15% en la
Ultima fase de obra. Por el contrario el 11% estan en las primeras fases del
proyecto, bardeados o en obras preliminares. Grafico 6.

“A pesar de nuestro optimismo, siempre es un riesgo latente
la inseguridad, el entorno macroeconémico y el factor politico
por la cercania de la selecciones del 2012. Estos factores
en conjunto pueden infuir en el &nimo de los inversionistas y

compradores durante el afio 2011”

José Angel Borbolla Bolivar
Director General TINSA

4. Stock de unidades en venta

Stock de viviendas nuevas por delegacion.

El total de unidades en venta para el D.F. al término del tercer trimestre de
2010 es de 10,175 unidades. Las delegaciones Miguel Hidalgo, Cuauhtémoc
y Benito Juarez, son las que presentan el mayor porcentaje de unidades en
stock sumando 59% del total del mercado.

Las 11 delegaciones restantes concentran el 41% de unidades en venta, es
decir un nimero de 4,465 unidades.

Evoluciéon del stock de unidades en venta

Al término del tercer trimestre, en el Distrito Federal detectamos 10,175 unidades
de vivienda nueva en venta (stock disponible). Si comparamos este indicador
con el segundo trimestre, podemos ver un incremento en el stock del 10%. El
indicador anualizado nos muestra un incremento del 11% donde pasamos de
9,240 unidades en venta en el tercer trimestre del 2009 a 10,175 unidades al
cierre de 2010. Grafico 7.

Respecto al comportamiento del stock en los distintos segmentos de vivienda se
observa una recuperacion en el segmento media, residencial y residencial plus
para el tercer tfrimestre de 2010 con respecto al tercer trimestre de 2009. Por el
contrario observamos que en el sector interés social disminuyo el stock durante
el tercer trimestre de 2010. Grafico 8.

5. Precios ofertados

Los valores de venta ofertados de la vivienda nueva, registraron en este
trimestre un incremento promedio de 4% en los diferentes sectores en el
Distrito Federal, debido principalmente a la constante demanda y que
los inventarios se estan agotando. Los nuevos proyectos aun no se han
incorporado al mercado por lo que eso también es un reflejo de este
comportamiento en los precios.

CONSULTORIA

Porcentaje

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

1T2009

20%

272009

372009

472009

172010

272010

53%

21%

3T2010

ENTREGA INMEDIATA

ACABADOS

OBRA NEGRA

B PRELIMINARES ® BARDEADO

FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Ciudad de México 3° trimestre 2010.
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Crafico 7. Evolucion del stock segun tipo de vivienda.
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Ciudad de México 3° trimestre 2010.

Gréfico 8. Evolucion del stock por trimestre y segmento.

Comparativa 3T2009 al 3T2010
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Ciudad de México 3° trimestre 2010.
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El sector residencial plus presenta los mayores incrementos pero no es
una constante ya que en el afio aumenta o disminuye de acuerdo a los
inventarios y la demanda. Los sectores interés social y media, muestran
un incremento en el indicador anualizado. Por Ultimo el sector residencial
muestra ligero decremento en el precio final. Grafico 9.

6. Meses para agotar stock por delegacion.

El Distrito Federal es un mercado muy activo y durante este trimestre se
aprecia que las delegaciones de las zonas centrales se estan reactivando
con un importante numero de proyectos nuevos. Este fendmeno influye
directamente en el nimero de meses necesarios para agotar el stock y que
en este periodo se esta incrementando.

Las delegaciones que cuentan con un menor tiempo estimado para agotar su
stock son Alvaro Obregdn, Iztacalco, Tlalpan y Magdalena Contreras. Esto
tiene una relacion directa entre un escaso inventario actual y la velocidad
de venta. En estas delegaciones el tiempo estimado para agotar el stock es
menor a 10 meses de mantenerse el ritmo actual de ventas. Por otra parte
las delegaciones Venustiano Carranza y Cuajimalpa han disminuido el ritmo
de ventas en el ultimo trimestre, razon por la cual de continuar con esta
tendencia se estima que tenga stock para los proximos 30 meses. Grafico
10.

*Meses para agotar stock, es un indicador que considera el stock disponible y las unidades
vendidas en el dltimo trimestre.

7. Tiempo estimado de venta por proyecto (TIEV).

EI TIEV, tiempo estimado de venta por proyecto, es un indicador que estima
el numero de meses que un desarrollador tardara en vender un proyecto
promedio en una zona especifica. El indicador se obtiene considerando los
ritmos de venta acumulados y el tamafio promedio de un proyecto.

El tiempo promedio de venta, TIEV en el Distrito Federal es de 14 meses
para un proyecto promedio de 43 unidades.

Cada zona geografica tiene un comportamiento muy diferente. La delegacion
Miguel Hidalgo con un proyecto promedio de 2463 unidades tiene un TIEV
de 10 meses, Benito Juarez con un proyecto promedio de 46 viviendas, se
estima un TIEV de 9 meses. En Cuauhtémoc el TIEV es 17 meses, para un
proyecto promedio de 64 unidades. Es importante destacar algunas zonas
como Cuajimalpa tiene variaciones debido a que frecuentemente ingresan
grandes proyectos modificando los tiempos estimados de venta. Grafico
1.

Segmentos econémicos considerados para el INCOIN.

Clasificacion Homologada de Valor de Vivienda

Tipo de Vivienda VSMMDF Pesos (S)
De Hasta De Hasta

Interés Social

Econdmica 118 206,121

Popular 118.1 200 206,122 349,357

Tradicional 200.1 300 349,358 611,374
Media 305.1 750 611,375 1,310,088
Residencial 750.1 1,500 1,310,089 2,620,176
Residencial plus Mas de 1,500 Mas de 2,620,176

*Salario minimo diario para el Distrito Federal vigente a partir del 1 de enero de 2010: $ 57.46
*Fuente: Asociacién Hipotecaria Mexicana

*Meses para agotar stock, es un indicador que considera el stock disponible y las unidades vendidas en el
ultimo afo.

NOTA: Al cierre de la informacion del INCOIN 3 Trimestre de 2010, Milpa Alta y Tlahuac no reportaron actividad,
por lo que no fueron incluidos.

Reservados todos los derechos.

El contenido de esta obra esta protegida por la Ley, que establece penas de prisién y/o multas, ademas de las
correspondientes indemnizaciones por dafios y perjuicios, para quienes las reprodujeren, plagiaren, distribuyeren
o comunicaren publicamente, en todo o en parte una obra literaria, artistica, cientifica, o su transformacion,
interpretacion o ejecucion artistica fijada en cualquier tipo de soporte o comunicada a través de cualquier medio
sin previa autorizacion.

Gréfico 9. Evolucion de los valores unitarios
por trimestre y segmento.
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FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Ciudad de México 3° trimestre 2010.

Grafico 10.Meses para agotar stock por delegacion.*
Unidades
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* FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Ciudad de México 3¢ trimestre 2010.

Gréfico 11. Tiempo estimado de venta por proyecto (TIEV).
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Tiempo de Venta| & = o 3
V372009 | © | 13 | 12 | 15 | 42 | 12 7 5 8 | 41 | 13 [ 10 | 10
WT/VAT2009 | 8 | 13 | 4 | 13 | 47 | 6 | 22 | 9 1| 7 | 1423 |16 | 8 | 12
/V 172010 4 8 9 3 18 1 39 |11 [ 15] 5 18 | 10 | 30 [ 14 | 10
W T/V2T2010 | 37 | 8 | 11 | 6 | 35 | 15 | 92 | 8 | 18 | 34 | 5 | 22 | 40 | 7 | 12
W T/V372010 | 33 | 10 | 23 | 22 | 15 | 11 | 62 | 9 3 |14 | 6 | 66 | 17 | 19 | 14
— Tamario prom.[ 14 | 24 | 25 | 28 | 34 | 35 | 35 | 46 | 55 | 55 | 55 | 60 | 64 | 70 | 43

FUENTE: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Ciudad de México 3° trimestre 2010.

INCOIN: Informe de Coyuntura Inmobiliaria, Ciudad de México 3* Trimestre 2010

Contacto: info@tinsamexico.mx (+52)(55) 50809090 5



