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Signos consistentes. Mejores condiciones, para un afio
que comienza.

Cerramos un aio que en sus inicios se vela complicado para el sector de la
vivienda, en especial para el de vivienda nueva y mas aun para la vivienda
media y residencial,

Ya terminando el afio, las cosas se ven diferentes o por lo menos e recuento
del afto no ha sido tan malo como algunos esperaban, en especial lo que
respecia a una mejor dinarmica en & SE-;IJIIGE- samestre Haqu-"':;'.—; un recuento
e lo sucedido, para después preguntamos si en realidad podemos esperar
Mejores per swm vas para este 2011 que comienza

Hace 12 meses, al principio del afio, existian dudas e incdgnitas scbre dos
factores relevantes an el mercado de la vivienda. Incrementos en los precios
3 vivienda, y tambign incrementos en las tasas de inlerés para credilos
hipotecarnios. Cuaiquiera de eslas dos circunstancias, hubieran dado como
resullados una conltraccitn en la dindmica de las venlas de vivienda y por
gnde de forma directa o indirecta, en la produccion,

& un afip de aquellas dudas, lenemos que & precio de ia vivienda se ha
mamenida estable y a mi opinion en valores muy razonables para la coyuntura
vivida. En lo general hemos tenido incrementos de 1% a 2% reales en los
niveles medios y residenciales y de 0% a 1% en los niveles mas bajos
Respecto al segundo temor ¥ quiza mas imporiante que el pimero, las
lasas hiptlecanas sa han manienido y en algunos productos, especiaimenta
para la vivienda media y residencial, han bajado, poco pero han bajadao
Ademas mantenemos tasas fijas para la vida de los crédilos, esto habla de fa
confinuidad en la confianza del mercado mexicano

Estos dos faciores han sido delerminantes para que al cieme del afio, lengamos
indicadores de coyuntura INCOIN, de un 47% més viviendas vendidas en el 4T
de 2010 que en & mismo periodo de 2009, O blen 12% mas ventas duranta
del segundo semesire de 2010, que durante el sequndo semesire de 20048
Paor ulimo ofro indicador relevante es que durante el 2010, ningln periodo
imestral fuvo ventas menores a las 2,200 unidades, v casi se alcanzaron las
zndas vendidas en los witimos tres meses del afio

Considero que baio esta dinamica de estabilizacion de! 2010, durante &l 2011
deberemos ver un mencado que comiencs a crecer, cheervando Inmestres consistentes
con ventas superiores a las 2,500 viviendas y creciendo hacia las 3,000 viviendas

Respecto al precio de la vivienda, nos parece probable que los desarmolladores
que durante 2 afos han privilegiado mantener [os mismos precios, por una
confinu Jau’ en la dindmica de las ventas, Hagan pequefios ajustes a sus
precios —dentro de los eslandares generales en los prec:os de nuestra
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InScadores y comparativa de ventas1T2008 - 2T2010
Inmotekanos
8% 40,0%
B.0% B
0%
4% s
25.0%
20%
20.0%
00%
15.0%
T 100%
A% 50%
0.0%

172009 272004 aT200% 4T2009 1T2010 2TH0
=ho especificado =Mas de 5 salanas minimos
-~ Hasta 2 salarios mirmes = Da 2 8 5 salanios minimas
* Fuentea: TINSA elaboracion propia, con dalos de INEGI

=Vinlas

INCOIN: Infoeme de Coyuntura Inmobiliaria, Cledad de Méxice 4" Trimestre 2010

economia- sin que esto se pueda traducir en una afectacitn a la dinamica de
venta que venimos observando y préviendo

Sumados a los dalos del INCOIN, los principales indicadores del sector
nacianal. r '|"5| ar ':ﬁ:"I"=L<' fine |"|"J'E\" o JJ”""J:]"’ Iy nrincio ::II'.'E‘ :I—"SE'r-‘-Ia-J WBS
de vivienda secial han anunciado crecimientos de dos digitos para el afio 2011

A pesar de |os ajustes en el presupuesto, & Infonavit anuncio una meta p
2011 de 480 mil créditos por atorgar, cifra ligeramente superior al olorgamiento
an el 2010, La participacion de fa banca privada continda una dinamica de
crecimiento tanlo en gl namero de creditos a financiar, comoe en los montos
de los mismos. Al final las previsiones para esbe afo que comienza, son de
un crecimiento de [as metas de creditos a nivel nacional de un 7%, previendo
alcanzar los 6040 mil crédilos

HE snecto a la produccion de vivienda, 8 dnamica que las cifras marcan son
¥ con un cambio en la tendencia observada en 2009 y 2008. Para &l Distrito
Federal &l nimero de provecios iniciados durante el 2010 0'-1 proyechos, han
casi fress veces el nimero de proyectos que sa iniciaron en 2009. Con lo anterio
estamos cemando el 2010 con 10% mas de vivienda en venta (stock) que el 2009

Como lo hemos venido mencionando desdeé hace seis meses, 2010 fus un afio
de estabilizacion para el sector de la vivienda, inmerso en resultados similares
para la economia mexicana, que durante el 2011 s espera que se alcance
0 empiece un penodo de maduracion, pero eso dependera en gran medida
del comporamiento del mercado mtemo y de las politicas de estmulo a los
seciores estralegicos que el gobiemo decida apoyar. Al final y regresando a
nuestro sector, me pareca que la nolicia esla en que los signos contindan siendo
consistentes hacia un mejor compartamiento para esie afo que ComenzZamos

Junto con mejores condiciones en nuestro seclor,
este 2011, que ya comenzo

les deseo lo mejor para

JOSE ANGEL BORBOLLA
Director General
TINSA México

Contacto: info@tinsamexico.mx (+52)(55) 50809080
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El objetivo del Informe de Coyuntura Inmobiliaria (INCOIN) s proporcianar
un analisis detallado, dnico y exclusivo del sector, 3 informacion que se
muestra es de primera fuente y esta basada en &l sequimiento real de todos
los proyectos estudiados, relne informacidn del mercado inmabiliario a partie
de un censa con tracking trimestral

5. Precios OfErtados ... eminsiearssessassemssmseas
6. Ritmo de ventas e ] i A R
7. Tiempo estimado de venta por provesho. ...

Lo S -

El INCQIN, contiene mformacion detaliada de los proyecios en venla y poses una
cobartura fotal en kas ciudades donde TINSA tiene presencia; Es informacidn estralégica
en i3 loma de decsones an & seclor inmobiliano, parmitiendo afrontar los acluales
retos, en kos que cada parlicpante esta mmearsa. En las proximas pagines se presenta
un exiracto con indicadores lomadaos del INCOIN

= 1, Ventas al cuarto trimestre de 2010

Al cierre del cuaro frimestre, las ventas de vivienda nueva en el Distrito
Federal llegaron a 2,579 unidades, por lo que existe un camblo en la
actividad del mercado. Si comparamos las ventas del trimestre anterior stlo
se aprecia un incremento del 16% con respecto al tercer trimestre de 2010
en el cudl se venderon 2,215 unidades. Tablad.

Las delegaciones con mayor nimere de proyeclos y concenfracion de
unidades -en especial dentro del sector de vivienda media- muestran
una recuperacion en el ntmo de venta respecio a los ullimos trimestres,
destacando la delegacion Cuauhtémoc

S consideramos el ndmero de unidades individuales, las delegaciones que
presentan mayor nimero de ventas son Miguel Hidalgo, Benito Juarez y
Cuauhtémoc, siendo esta Oltima la que mayor nimero de unidades vendic
con 821 unidades. Estas tres delegaciones representan e 73% de las
operaciones realizadas en el Distrito Federal

Analizando la evolucion de las venlas observamos que 7 delegaciones
reportaron disminucion en sus ventas y las restanles, incremenios. Las
delegaciones Gustavo A. Madero, Magdalena Confreras y V. Carranza
incremeantaron su porcentaje en ventas de vivienda nueva. Por el contrario
las delegaciones que disminuyeron sus venias en mas de un 30% con
respecio al tercer trimestre 2010 son Coyoacan, lztapalapa y Xochimilco,
Grafico 1.

“El sector de vivienda media ha sido ef mas afeclado durante la
crisis en 2009 y 2010, tanto en la oferfa, como en la demanda
de eslos productos, pero sin dudsa, conforme las condiciones
econdimicas v de empleo continben mejorando, las oporfunidadas
en esle sector econdmico de vivienda seran mayores y un gran
refo para los desarrolfadores que quieran enfrentara.”

José Angel Borbolla Bolivar
Director General TINSA

= 2. Proyectos en Venta

Los datos al cieme del cusrto frimestré nos muestran que en el Distrito
Federal existen 672 proyectos activos comercializandose y disiibuidas en
14 delegaciones. Dos de eflas no reporian proyeclos nuavas aclives.

La distnibucidn geografica de los proyeclos nos muestra que la mayor
concentracion se localiza en Benito Juarez, Cuauhtémoc y Miguel Hidalga,
que en conjunto representan el 53% de los proyectos en la ciudad de Mexico.

Es importante destacar que esta lendencia no ha cambiado y por &l confrario

eslas delegaciones han incrementado su participacion en el mercado,
Grafico 2.
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Tabla 1. Evolucidn de las unidades vendidas por trimestre,
TipodeVivenda  1T200% 272009 3T2000 4T2000 1T2010 272010 3TH040 4T2010

Departamentos 4202 2006 2483 1ED 2208 218 2135 2508
Casas L] [~} T2 120 % T 80 T

FUENTE: Informe de Copuntura Inmobiliarna, Cluded de Médxico 4% trimestne 20610,

Grafico 1. Unidades vendidas por delegacion.
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Grafico 2. Unidades vendidas por segmento y trimestre,
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* Evolucion del nimero de proyectos en venta

Existe un incremento significative respecto al nimero de proyectos
comparando el ftercer timestre de 2010, con un B% superior al registro
anterior, esto como resultado del nomero de proyectos que estan iniciando
phra ante |a demanda constania del mercade, Aun asi, no hemos alcanzado
los niveles de hace un afio, por lo que la vanacion anual entre el cuaro
frimestre de 2000 y cuarto timestre de 2010 ha sido de 3%

* Proyectos nuevos ingresados

Durante el cuarto trimestre del 2010 se iniciaron 121proyectos en el Distrito
Federal, 114 de departamentos (vivienda vertical) y 7 de casas (vivienda
horizontal). Con estos proyectos se incrementd el nimero de proyectos ac-
fivos, continuando con fa tendencia que se habia registrado en el tercer
trimestre 2010 donde se habia registrado un incremento mayor al 100% en
el inicio de proyectos

Por ofra parte durante este pencdo un mayor numere de proyectos ha
ferminado de venderse, eslo puede verse en los 71 proyectos que agotaron
s stock, cifra 50% mayor que la registrada en el lercer trimestre 2010. Esta
cifra tiene una relacion direcia enire una actividad constante &n los niveles
de venta y [os inventanos que empiezan a agotarse. Grafico 4.

Analizando el comporiamiento anualizado de los proyecios por lipo de
producto, existen diferencias notables entre  casas (vivienda horizontal)
y departamentos (vivienda verlical). Se registra un aumento del 4% en
el nimero de proyectos de departamentos, pasando de 596 proyectos
en el cuarto trimestre de 2009 a 621 proyectos en el cuario timestre de
2010 a diferencia de los proyectos de casas donde hemaos observado una
disminucidn menor, de 13%, pasando de 59 proyeclos a 51 proyeclos.
Grafico 5.
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Grafico 3. Mumero de proyectos en venta por delegacion.

m Benito Judrez

T6
1
- :ﬁ?z 1% H:.a m Cusuhbémoc
29-1"!. m M Hidalgo
e m A Obrogan
50‘::5 m Cuajimalpa
; mY. Carranza
10 130w Thafpan
20%
a7 W Coyoacan
L Oiras

FUENTE: infarme de Coyuntura fomoddiara, Ciudad o México 4% irmestne 2010
*Oivas. Arcapolralee, Gustmo A, Madero, Izlacalco, Itlapalapa, Magdalena
Conlraras y Xachimico.

Grafico 4. Proyectos ingresados y proyectos agotados.
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Grafice 5. Evolucidn trimestral del nimero de
proyectos en venta.
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® 3. Avance de obra de los proyectos

La configuracion del mercado de vivienda en el Distrito Federal respecto al
avance de obra de los proyectos, no ha cambiado en este cuano trimestre.
El 51% de los proyecios se encuentran listos para enfrega y un 39% en la
iltima fase de obra, Por el contrario el 10% estan en las primeras fases del
proyecto, bardeados o en obras preliminares. Grafico 6.

"Hemos venido mencionande gque 2010 ha sido un ailo de
estabilizacidn para el sector de la vivienda, De conlinuar esta
tendencia de peguefos mejores resultados pero conlinues,
durante los proximos meses conlinuard la recuperacion de la
confianza, entre los participantes del sector y la lransmiliremos

a los compradores finales de vivienda.”

José Angel Borbolla Bolivar
Director General TINSA

u 4. Stock de unidades en venta

Stock de viviendas nuevas por delegacion.

El total de unidades en venta para & D.F. al terming del cuaro tnmestre de
2010 es de 9,705 unidades. Las delegaciones Miguel Hidalgo, Cuauhtémoc y
Benito Juarez, son las que presentan el mayor porcentaie de unidades en stock
sumanda 5%% del total ded mercado.

Las 11 defegaciones restantes concentran el 41% de unidades en venta, es decir
un niamero de 4,210 unidades

» Evolucidén del stock de unidades en venta

Al térming del cuarto timestre, en el Disirito Federal detectamos 9,705 unidades
de vivienda nueva en venta (slock disponibie), Si comparamos esie indicador
con el tercer timestre, podemos ver un decremenio en e stock del -5%. El
indicador anualizado nos muestra un incremento del 10% donde pasamos de
8,838 unidades en venta en & cuarto timestre det 20048 a 8,705 unidades &l
cierre de 2010, Grafico 7.

Respecio al comportamiento del stock en los distntos segmenics de vivienda se
observa una recuperacion en el segmento media, residencial y residencial plus
para el cuario timestre de 2010 con respecto al cuario fimestre de 2009, Por el
contrano observamos que en el sector interés social disminuyo el slock durante
&l cuario timestre de 2010, Grifico 8.

u 5, Precios ofertados

Los valores de venta oferlados de la vivienda nueva, registraron en esle
frimestre: un incremento promedio de 6% en los diferentes sectores en el
Distrilo Federal, debido principalmente a la constanle demanda y que
los inventanos se esfan agolando. Los nuevos proyeclos aun no s han
incorporado al mercado por lo gue eso tambien es un reflejo de esle
compartamiento en los precios

INCOIN: Infoeme de Coyuntura Inmobiliaria, Cledad de México 4" Trimestre 2010

Grafico 6. Avance de obra de los proyectos.
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Grafico 7. Evolucion del stock segan tipo de vivienda,
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Grafico 8. Evolucion del stock por trimestre y segmento.
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El sector residencial plus presenta los mayores incrementos pero no es
una constante ya que en el afo aumenta o disminuye de acuerdo a los
inventanos y la demanda, Los seclores inlerés social, media y residencial
muestran un incremento en el indicador anualizado. Grafico 9.

= §. Meses para agotar stock por delegacion.

El Distrito Federal s un mercado muy active y durante este trimesire se
aprecia que las delegaciones de las zonas centrales se estan reactivando
con un imparante nomero de proyectos nuevos. Este fendmeno influye
directamente en el nimero de meses necesarios para agotar el stock y que
en esle periodo s esta incrementando

Las delegaciones que cuentan con un menar tiempo estimado para agolar
su stock son Gustavo A, Madero, Cuauhlemoc y Xochimitco. Esto tiene una
relacion directa entre un escaso inventano actual y la velocidad de vanta.
En estas delegaciones el iempo estimado para agotar el stock es menor
a § meses de mantenerse &l ritmo aclual de venlas. Por otra parle las
delegaciones lztapalapa y Cuajimalpa han disminuido el ritmo de ventas en
el Ultimo trimestre, razon por la cual de continuar con esta tendencia se
esfima que tenga siock para los priximaes 30 meses. Grafico 10.

“Meses para agotar stock, 08 un indcador que corsdera of siock dspondilo y s undaces
vandidas on ol Gitimo mesine

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

EI TIEV, tiempo estimado de venta por proyecto, es un indicador que estima
& numero de meses que un desarrotlador fardara 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 12 meses
para un proyecto promedio de 44 unidades.

Cada zona geografica tiene un comportamiento muy diferente. La delegacion
Miguel Hidalgo con un proyecto promedio de 58 unidades tieng un TIEV de 9
meses, Benito Juarez con un proyecto promedio de 32 viviendas, se estima
un TIEV de 11 meses. En Cuauhtémos el TIEV es B meses, para un proyecto
promedio de 49 unidades. Grafico 11.
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Grafico 5. Evolucion de los valores unitarios
por trimestre y segmento.
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Grafico 10 Meses para agotar stock por delegacidn.®
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Graficn 11. Tiempo estimado de venta por proyecto (TIEV).
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