/l_\r Hipotecaria
mefnal NACIONAL WYY Bancomer

ESTUDIO DE MERCADO A NIVEL NACIONAL

Las caracteristicas analizadas en el presente estudio de mercado de vivienda como son: el crecimiento de la poblacion, la
oferta de vivienda vigente, los valores promedio de vivienda por segmento y plaza asi como la oferta crediticia Infonavit,
tiene por objeto aportar a los clientes Promotores de la Banca Hipotecaria de Bancomer, elementos relevantes para
evaluar y definir las caracteristicas mercadoldgicas de sus futuros proyectos de inversion a nivel nacional.

La aplicacion de la informacion incluida es responsabilidad exclusiva del usuario y no condiciona de manera alguna la
evaluacién que eventualmente pueda realizar la Banca Hipotecaria de Bancomer a una solicitud de crédito especifica.

PROYECCIONES DE LA POBLACION 2005-2050

Al término del 2010 la poblacién en México ascendera a 108 millones de personas; segun proyecciones de la CONAPO
se espera que la poblacion total aumente en un 18% al 2050 alcanzando los 122 millones de habitantes.

Proyecciones quinquenales de poblacion de la Republica mexicana 2005-2050
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Fuente: CONAPO. Proyecciones de la poblacién de México 2005-2050

Inventario y Clasificacion de la vivienda

De acuerdo a la informacion consultada al mes de octubre de 2009, para las plazas mas importantes a nivel nacional
existia una oferta total® de 313 mil unidades distribuidas entre los diferentes segmentos, segn el valor de la vivienda.
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Oferta de vivienda segun segmento de valor y Plaza (nUmero de unidades)

Entidad Segmento < 525? n'.1il 5250.a.5412 mij 5412.3 561.8 mi 51'0.3 miII. a L2 5618.mil asli= 52:3 milllon Terel e
Flaza Econdmica Tradicional Media Baja |Residencial [Media Alta Eesidencial
Aguascalientd Aguascalientes 1,141 1,636 1193 351 713 Ga 5,102
Eaja CalifornigMexicali 779 213 G&7 1,209 261 195 3,814

Tijuana 300 3,924 GE1 2,708 3,450 2422 13,485
Eaja Californijla Paz - 731 513 56 403 491 2,194
Los Cabos - - 208 191 595 1,512 2,306
Chihuahua Cd. Juarez 2,220 671 812 741 (=] 27 5,170
Chihuahua 1,351 1,920 1,049 425 987 S0 6,342
Coahuila Saltillo 2231 66 285 336 344 | - 3,862
Torredn 3,698 4e5 693 289 714 4 5,863
Durango Gamez Palacio 1514 141 4 15 18 | - 1,792
Ciudad Lerdo 257 2 2 - - - 286
Edo. de MéxiciTaluca 526 4245 2/92 1,650 489 470 10,133
zrcm™ 10,520 20514 2,321 2,318 2534 1,183 39950
Guanajuato  |Celaya 91 1,631 SE9 120 201 3 2615
Irapuato 215 340 G642 356 1&2 3 1,755
Ledn 1482 1,253 1,315 1174 435 20 5,719
Guerreros Acapul co 30 454 157 =17 a7y 914 2,549
lxtapa 200 13 117 25 251 G768
Hidalgo Pachuca 1,615 2,681 357 172 248 1 5,682
Tizayuca = 3176 | - = = = 3178
Jalisco Guadalajara 3,508 4,542 3,632 1,278 3562 695 17,522
Vallarta 3 754 15 142 305 1,064 2,330
IMexico, D.F.  |ZMCM - - 1,986 5639 3573 3,731 14934
IMichoacan Marelia 4,335 2,225 425 303 654 18 5,001
Morelos CUsrnavaca 443 793 765 1,045 247 154 4,060
Mayarit Bahia de Bander 4 1013 1,065 453 654 1,635 4328
Muevo Lean  [Monterrey 14,437 13164 6,815 2638 3,500 620 41,174
Puskla Pusbla 819 1,212 3,003 1138 1,374 114 7,661
Querétaro Juerétaro 4338 3,924 2,960 1272 2153 285 14 932
Quintana Roo |Cancun 776 8572 1,359 2,070 3,065 2 868 19,210
San Luis PotogSan Luis Potosi 1,072 1629 413 287 675 16 4,165
Sinaloa Culiacan 205 985 Q18 Q937 756 113 4514
[Mazatian 42 271 200 422 155 387 2577
Sonora Hermosilla 2,109 532 7a7 359 523 62 4552
Tabasco Villahermosa 1,350 545 1,326 334 174 104 3,884
Tamaulipas |Reynosa 5,827 41538 1,030 86 147 1a 12,264
Tampico 1,342 257 54 186 282 31 2,166
Veracruz Veracruz 2144 3,919 2,052 350 a4 239 8,798
Yalapa 200 34 127 50 132 | - 1,143
fucatan Meérida 815 2,817 2 353 1,098 62 5147
Iacatecas Zacatedas 563 174 33 34 58| - 872
Total general 75,536 101,732 44,616 32,324 38,176 20,628 313,012
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NUmero de proyectos totales®” por segmento de valor y Plaza

) Segmento < 5250 mil 5250 a 5412 mi[5412 a 5618 mi|5L.03 mill a 52|5618 mil a 51.0> 52.3 millon|
Entidad o = = = = = = = = Total general

Flaza Econamica Tradicional Media Baja Residencial |Media Alta Eesidencial
Aguascalientes |Aguascalientes 7 14 14 17 14 5 7l
Eaja California  |Mexicali 11 7 [ 10 10 1 45
Tijuzna 1 11 9 65 27 62 175
Eaja California 5{La Paz = 3 L} L} E] 15 31
Los Cabos - - 4 7 a 88 107
Chihuahua Cd. Juarez 1z 7 9 21 15 4 68
Chihuahua 7 3 13 15 13 1 =
Coahuila Saltille 12 3 18 10 13 56
Tarredn 23 12 17 15 20 2 39
Durango Gomez Palacio 4 3 1 1 2 11
Ciudad Lerdo 2 2 1 5
Edo. de Méxica  (Taluca 3 7 11 42 14 41 118
I 11 28 25 Bl 29 24 273
Guanajuato Celaya 5 g g 9 L 1 43
Irapuato 1 8 7 11 7 1 35
Ledn 3 14 14 29 15 5 35
Guearrars Acapulco 2 3 4 31 11 &0 114
lxtapa 1 3 3 1 20 33
Hidalgo Fachuca [ 21 7 11 23 1 =]
Tizayuca 8 8
Jalisco Guadalajara 13 36 56 S o5 87 383
Vallarta I 2 2 12 & Gl 24
México, D.F. I S 430 145 303 237
3 Marelia & 10 12 24 16 73
Maorelos Cuernavaca 3 & 9 56 35 27 138
Mayarit BEahia de Bander| i 4 4 10 77 100
MNuevo Ledn IMonterrey 31 (] a7 83 55 o3 358
Puehla Puebla ] 21 35 a4 ] 15 233
Querétaro Querétaro El 16 24 70 47 17 183
Quintana Roo Cancin 3 24 5 65 19 177 293
San Luis Potosi [San Luis Potosi 15 30 11 13 1a 3 88
Sinaloa Culiacan 3 12 15 25 16 8 a0
Iazatlan 2 3 1 15 7 41 73
Sonora Hermosillo 7 1& 15 15 11 & 70
Tabasco Villahermosa 1 9 11 19 & & 52
Tamaulipas Eeynosa 15 12 14 3 2 1 53
Tampico a 10 13 14 a 7 &0
Veracruz Veracruz 9 10 9 45 9 16 99
Yalapa 1 3 5 10 13 | - 32
YUCatan Iérida 15 12 1 28 13 12 a1
Zacatecas lacatecas 3 10 7 4 5]- 29
Total general 269 488 549 1,527 842 1,314 4,989
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@ La informacion recabada por Softec es un muestreo estructurado y periddico del mercado habitacional que se realiza de manera programada en las

ciudades mas importantes de México, el cual no pretende ser un censo, sino una lectura tedencial del mercado inmobiliario.

Para el Estado de México, la ZMCM incluye las plazas de: Atizapan de Zaragoza, Chalco, Chimalhuacan, Cuajimalpa, Cuautitlan, Ecatepec, Huehuetoca,
Huixquilucan, Ixtapaluca, Los Reyes La Paz, Naucalpan, Nicolas Romero, Tecdmac, Texcoco, Tlalnepantla, TultitlAn, Zumpango.

@

De las plazas analizadas 5 ciudades representan el 48% del total de la oferta a nivel nacional

Plazas con mayor oferta (Miles de viviendas) @ % de Participacion
sobre el total
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ZMCM Monterrey Cancun Tijuana  Guadalajara

19.21 18.49 17.53

Miles de viviendas

La Zona Metropolitana de la Ciudad de México (ZMCM) incluye municipios del Estado de México y las Delegaciones del
D.F.

Caracteristicas de la vivienda

Una de las caracteristicas basicas de la oferta de vivienda es el precio de venta; para las plazas presentadas este valor
se obtuvo a partir del analisis de la oferta difundida por Softec al mes de octubre de 2009. Fue asi como se determinaron
los valores promedio mostrados en la siguiente tabla.
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Fuente: Softec. Consolidado general a Octubre 2009
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Valor promedio por segmento de valor y Plaza a nivel nacional (millones de pesos)

Entidad Segmento = 525'0 |T1il 5250 a.S-:112 mil [5412 a_$618.mil 5618 mil a 5103 mill .03 mi_II a 52..3 mill = 5_2.3 mi.llones Total general
PLAZA Econdmica Tradicional Media Eaja Media Alta Residendial Residencial Flus
Aguascalientes Aguascalientes 2160 3271 5171 8383 14595 28460 902.9
Baja California hlexicali 209.3 286.9 535.5 7846 1.454.3 2.450.0 719.6
Tijuana 2280 3348 534.8 8141 1,5658.1 5.040.5 2,539.9
Baja California Sur  |La Paz - 403.3 4736 735.0 1.706.0 4.995.0 2,878.7
Los Cabos - - 514.1 a24.4 15132 12,7308 10,650.0
Chihuahua Cd. Juarez 210.4 6.7 567 .3 7479 1,307.8 4 5173 979.4
Chihuahua 22245 307.9 514.0 746.8 14743 2,640.0 821.9
Coahuila Saltillo 22145 321 533.8 7585 15151 - 684.0
Torredn 209.3 3336 533.0 G34.4 14742 3,325.0 712.5
Durango Gomez Palacio 208.0 2813 BO0.0 8240 1.460.0 - 489.5
Ciudad Lerdo 213.8 340.0 444 .0 - - - 312.3
Edo. de México Toluca 2238 3447 5025 8471 16086 2 9066 1,756.1
IMCM ™ 2356 3481 4592 540.1 1,505.5 41953 2,036.5
Guanajuato Celaya 2237 3245 5439 703.1 1.728.3 2,855.0 805.8
Irapuato 2340 3230 5469 7867 16922 2,500.0 919.1
Ledn 2309 3335 5196 813.1 1.568.2 3.450.0 1,046.1
Guerrero Acapulco 2105 3NV E 506.3 755.1 162561 79256 4,724.3
Ixtapa 0.0 390.0 543.0 BE7.0 1.726.3 5,1589.2 3.627.2
Hidalgo Pachuca 2123 3522 4917 7B5.2 1,440.4 2 5000 697.9
Tizayuca - 306.5 - - - - 306.5
Jalisco Guadalajara 2275 347 529.1 811.4 15977 39757 1,619.5
Wallarta 240.0 3425 530.0 801.7 1.687.3 8.419.3 6,435.9
México, D.F. WM - - 543.0 G14.8 1,620.3 4,399.0 2,321.6
Michoacan Maorelia 2200 321.3 493.0 774 1619.6 29872 1,050.8
Morelos Cuernavaca 2229 3557 a00.2 g19.1 16324 35320 1,596.7
Mayarit Bahia de Banderd 2320 32745 451.3 7835 16786 8947 5 7,122.2
Muevo Ledn hWlonterrey 2286 334.8 5156 7935 1,606.7 4,019.6 1,271.2
Puebla Puebla 2256 320.3 540.4 8186 14655 34195 1,124.2
Querétarg CQluerétarg 2233 3209 503.0 G439 13935 3.,260.4 1,157.9
Quintana Roo Cancidn 221.3 334.0 467 6 8321 1,661.0 5,384.2 3,712.6
San Luis Potosi San Luis Potosi 2247 326.0 5167 778.0 1,340.5 29800 655.1
Sinaloa Culiacan 2217 320.8 818.7 7952 1.4581.6 29505 1,067.9
Mazatlan 203.0 3152 589.3 364.6 1,682.9 41753 2,836.3
Sonora Hermosillo 2126 317.8 507.0 77358 1.745.5 3.367.7 986.8
Tabasco Yillahermosa 246.0 3526 506.2 865.8 15211 4,004.2 1,290.5
Tamaulipas Reynosa 2225 296.1 506.6 7949 1.174.0 3.,100.0 508.8
Tarnpicao 224 4 3516 504.2 795.8 1,476.4 3,109.0 1,011.2
“eracrz “aracruz 219 4 333.0 a07 3 906.4 16731 359758 1,602.1
Halapa 227 .2 3245 508.0 8515 1,443.0 - 912.6
Yfucatan Wérida 21189 3053 570.0 7707 15796 31372 1,226.0
Zacatecas Facatecas 2083 3305 5186 745.4 1,360.5 - 576.9
Total general 220.8 328.7 521.5 808.8 1,574.7 5.532.4 2,177.0
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Nota: El promedio por Plaza y segmento, es un promedio simple de los valores de vivienda por conjunto registrados en la plaza

@ para el Estado de México, la ZMCM incluye las plazas de: Atizapan de Zaragoza, Chalco, Chimalhuacan, Cuajimalpa, Cuautitlan,
Ecatepec, Huehuetoca, Huixquilucan, Ixtapaluca, Los Reyes La Paz, Naucalpan, Nicolds Romero, Tecamac, Texcoco, Tlalnepantla,
Tultittan, Zumpango

Disponibilidad de créditos Infonavit en 2010

Una vez analizada la oferta de vivienda es conveniente tomar en cuenta la demanda potencial que en el caso de Infonavit
se compone de 8.8 millones de trabajadores, asi como la disponibilidad de créditos en 2010. En concordancia con la
estrategia del Instituto de privilegiar a quienes menos ganan el 60% de los créditos se otorgaran al segmento de menos
de 4 VSM, asimismo la meta regional se establece tomando entre otros, los siguientes puntos:

¢ La demanda calificada por delegacion, representada por la derechohabiencia sin crédito.

e Las variables poblacionales que resultan en la formacién de nuevos hogares y viviendas, la dinamica laboral y
poblacional en cada estado.

¢ El rezago habitacional, considerando la distribucién histoérica, las proyecciones de hogares y viviendas.

e El avance en la formalizacion de créditos comparado con la meta.

e Elindice de cartera vencida por delegacion.

A continuacion se presentan las metas 2010 por nivel de salario

Diciembre 2009
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Programa de créditos Infonavit 2010 ®

Aguascalientes | 5800 2420 430 G750
Baja CaliforniaSur 125 1380 200 2605
Chiapas | 3§30 1575 300 5505
SanluisPotosi | 643 3240 655 10335
Tamaulipas | 1648 6420 1160 24066

Fuente: Infonavit. Acciones de impulso al Sector de la vivienda 2010. Programa crediticio 2010.
® Las cifras presentadas incluyen: Infonavit Total, Infonavit Total A.G., Cofinavit A.G.
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COMENTARIOS
e Lavivienda ofertada por segmento se encuentra distribuida en mayor medida en las siguientes plazas:

— Monterrey es la plaza con mayor oferta de vivienda Econdémica (Menor a $250 mil pesos) con el 19%, la
ZMCM del Estado de México oferta la mayor cantidad de vivienda Tradicional (De $250 a $412 mil
pesos) con el 20%, también en Monterrey se oferta la mayor cantidad de vivienda Media-Baja ($412 a
$618 mil pesos) en la plazas analizadas con el 15% y el DF es la plaza donde se ofertan el mayor
porcentaje de los segmentos restantes; vivienda Media-Alta con el 9.4%, Residencial con el 17.4% y
Residencial Plus con el 18%.

= El segmento de vivienda con mayor oferta a nivel nacional es el Tradicional ($250 a $412 mil pesos) con el
33% del total, en segundo sitio la Econémica (menor a $250 mil pesos) con 24% de oferta, en tercer lugar la Media
Baja ($412 a $618 mil pesos) con el 14%, en 4ta posicion la Media Alta ($618 mil a $1.03 millones) con el 12%, le
sigue la vivienda Residencial con el 10% y en ultima posicion la Residencial Plus con el 6.6% de la oferta total a
nivel nacional.

» Por otra parte el Infonavit en su programa crediticio ofrece el mayor porcentaje de créditos en las plazas mas

grandes: DF y Estado de México, Nuevo Leon, Jalisco, Chihuahua y Baja California, lo cual esta alineado con la
oferta registrada por Softec, ya que estas plazas son las que mayor vivienda tienen a la venta a nivel nacional.
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