%,

> )
0, =
Uspp w
VG o e
VION 4 yNIAG INTER

UNION INTERAMERICANA B8 PARA LA VIVIENDA

Reunion Interamericana de Financiamiento a la Vivienda

Oportunidades de Financiamiento Habitacional y la Transformacion del Sector
Hipotecario como Motor de la Economia

México Plan 2025
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Jorge Manuel Yarza Garrido

Jorge es Doctor en Ingenieria por parte de la Universidad de Manchester
(UMIST) UK. Es Ingeniero y tiene Maestrias en Ingenieria y Administracion. Ha
sido directivo, empresario y consejero de empresas lideres en desarrollo
inmobiliario, hipotecario y Transacciones inmobiliarias. Ha fungido como
asesor de agencias gubernamentales nacionales y extranjeras e instituciones
internacionales con mas de 30 afios de experiencia.

b
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Se incorporo a Deloitte como socio del area de Bienes Raices & Transacciones
de Inversion Inmobiliaria en junio de 2015.

Socio Director de Softec (consultoria Inmobiliaria) y Presidente de REIT
Internacional (fondo de inversion inmobiliaria).

Presidente de la Unidn Interamericana de Financiamiento (UNIAPRAVI).
Ha sido vicepresidente de las Camaras; Nacional de la Industria de la Construccidon (CMIC) y de La Vivienda
(CANADEVI), Miembro permanente del Consejo Coordinador Empresarial de la Vivienda.

Colabor6 en la realizacion de los Planes de Vivienda 2000-2012, para los Presidentes Vicente Fox y Felipe
Calderodn. Por doce afos fue miembro del Consejo Nacional de Vivienda de México.

Fue Director Divisional de Hipotecaria Su Casita, responsable de sus |n%reso_s comerciales, superando metas,
manteniendo liderazgo en participacién de mercado y colocacién de dicha Hipotecaria.

Director de Tecnologia y Desarrollo Organizacional de Hipotecaria Su Casita, responsable de planeacion
estratégica, operaciones, calidad, organizacidn, Instituto Su Casita y tecnologla

Nota: Las opiniones del presente documento se realizan a titulo personal del
autor.
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Esquema de Analisis del Sector Hipotecario

Analisis para
el contexto regional

Estructura del sector

Proyectos
Detonadores

Propuestas de
Desarrollo de
esquemas
Hipotecarios

—

—

Condiciones de Entorno Global y en America Latina

Desarrollo
Econdmicoy

Sociodemografico
Estructura del sector y componentes del ADN

Hipotecarios e Inmobiliario

Desarrollo de la Demanday de la Estructura de la Demanday de la
Oferta Oferta

Cadena de Valor

Lineamientos de mercado,
inmobiliarios y de negocio para
Ciudades Competitivas

Financiamiento
Inmobiliario, Productos y
Esquemas

Demada, Productos
Esquemas y Generacién de Tendencias y Vision
Vision de Futuro
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¢Qué compone el ADN inmobiliario?

Evolucion Vision

i Financiamiento
Desarrollo Regional
Industrial

Regionalizacion _ .
Comercial & Servicios

Empleo Habitacional

Demanda
PEA

Regulacidn tierra

Poblacion
Cadena de valor

, . Formalidad
Entorno Economico

© 2019 Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza S.C.



Crecimiento Economico LATAM

El Crecimiento en la Region de LATAM ha sido
con un bajo CreCimientO, aunque con ritmos Indice de crecimiento econdmico de los pafses de la regién (2000=100)
diferentes por paises

Las mayores economias de LATAM: Brasil,
México y Argentina han crecido de manera
moderada con un 28% acumulado en 20 anos

La regidon ha crecido en promedio un 37% en

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
~
2 O a n O S —Panama — Rep. Dominicana — C0sta Rica Bolivia Honduras Colombia
—  hile Paraguay — Guatemala Nicaragua Ecuador Uruguay
LATAM vy El Caribe Brasil = e == E| Salvador Argentina — |\ EXICO

Comparado con Norteamérica y Europa, el
crecimiento ha sido menor, producto de
inestabilidades y falta de vision y disciplina
economica de largo plazo

© 2019 Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza S.C. J Yarza, UNIAPRAVI, Miami, 2023



Poblacion y Parque Habitacional

Tomando 6 paises como ejemplo,
es el segundo pais en poblacidn
en América Latina (AL).

El crecimiento en LATAM ha sido
exponencial y la poblacion ha
crecido 1.8 veces en 30 anos.

Todos los paises tienen el reto de
vivienda formal e informal

En LATAM el parque habitacional
crece 3.6 millones de casas al ano

© 2019 Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza S.C.

J Yarza, UNIAPRAVI, Dominicana, 2015
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Propuestas de Solucion: Entender las Tendencias de Demanda para el 2035

Matriz 9 cuadrantes. Para segmentar las caracteristicas de las familias, sus
necesidades y propuestas de solucion, se construyo un esquema donde se
identifican ingresos y perfil de economia. Cada cuadrante requiere de soluciones y

estrategias diferenciadas Cobertura Futura
Cobertura actual
Aag 2.6 » 5.6 » 51 | 13.2
) 1 E» 40 @ 35 | o4  rom : |
: fﬁﬁ{? Hhe 2.0 4.2 1.9 8.1
7.8 15.8 6.4 10.5 22.1 9.4
30 Millones de Familias 2015 42 Millones de Familias 2035

Con las opciones de crecimiento demografico y econémico, esperamos una movilidad ascendente en ingresos y una disminucion en la

informalidad

Fuente: Elaboracidn propia con datos de la AMAI, Softec, GEA y Deloitte
© 2019 Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza S.C.



Demanda: Orientacion a las Necesidades de productos hipotecarios a lo largo
del ciclo de vida

La oferta actual de productos es insuficiente para cubrir las necesidades integrales a lo largo del ciclo de vida.
El sistema hipotecario no ha evolucionado al mismo ritmo que la poblacidon y las necesidades del uso de crédito.

Estilo de vida

20 - 30 anos

30 - 40 anos

40 - 45 anos

45 - 60 anos

60 - 65 anos

Mas de 65 anos

Soltero

=Oo
o

Pareja

Tienen poco ahorro,
empiezan a pensar en
alquilar o ahorrar para
una vivienda

* Renta

« Adquisicion o**
Renta con opcién a cgn?pra

*  Esquema de ahor;& =
enganche (sggtlro
subcuenta Vivienda con
//qu‘/def)
“‘

“

.

.

Se forma un hogar,
compra o alquiler de
primera casa

La pareja tiene hijos, se
necesita una casa mas
amplia

Adquisicion lote

« Adquisicion vivienda

terminada

+ Crédito construccion

Adquisicion de lote y crédito
a construccion simultaneo

«  Hipoteca movil
« Crédito para regularizacion

@ Productos insuficientes con posibilidades de mejora

@ Productos inexistentes

© 2019 Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza S.C.

Los hijos crecen, se
requiere una vivienda
mas grande, con otras
caracteristicas

.
.
.
e

i
La primer v;wehﬁda
necesita téparaciones,

mejoramientos o

+* “ampliaciones

Pago de colegiaturas

« Crédito a mejoramiento y
ampliacidon

- Crédito de adquisicion y
mejoramiento simultdaneo

- Crédito a equipamiento
habitacional

« Sustitucidn de hipoteca

+ Segundo crédito

+ Hipoteca movil

Los hijos crecen, quieren
@ viajes, casas de_ . .uuua
vacagpnes “estudiar una
.
« » Piaestria, estudiar en el

.
- extranjero.

e ®

Termina pago de
colegiaturas, y primera
hipoteca, qué hago con
ese dinero? - segunda
casa

Empiezo a prepararme
para mi retiro —
posibilidad de un negocio

+ Crédito a mejoramiento y
ampliacion

+ Sustitucidon de hipoteca

+ Segundo crédito

» Liquidez

- Hipoteca mévil

Los hijos se casan, se
van.

&)
©

gy
L
.....
uy
-
a
.

Se necesita una casa |'n-as
chica, o mas cerca de
centros de
entretenimiento, salud.

Empiezo a prepararme
para mi retiro —
posibilidad de un negocio

» Tercer crédito
* Liquidez

« Crédito para adquisicion
inmueble de inversion

o/

Ayuda a hijos para
negocio o casa

Adecuacion de la casa

Y o
.gara condiciones

espegiales
e

L 4
#..

L 4
L 4

Quieren viajar ‘e

» Hipoteca para hijos

+ Liquidez
+ Inversion

* Hipoteca Inversa

10



Oferta: Cuellos de Botella en la cadena de valor

A lo largo de la cadena de valor existen actualmente una serie de cuellos de botella que
deben ser eliminados por medio de acciones y proyectos especificos.

v Registros publicos ineficientes
v Regularizacion juridica / formalizacion

Vivienda Usada

e

Vivienda Nueva

™

R (N
3

|
 Permisos l o . .
@ 1 v Trémites Ahorro y Subsidio Financiamiento
. excesivos Subsidios insuficientes con v Segmento ampllo. no
. . . respecto al Plan Nacional de bancarizado con ingresos
Tierra Discrecionalidad | Desarrollo mixtos e informales
Reglas de operacion complejas Accesibilidad del pago y tasas

v' Incertidumbre
juridica y
documental de
la propiedad

Infraestructura

Falta de Servicios

v' Falta de Planes de
Desarrollo Urbano

Falta de Financiamiento

© 2019 Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza S.C.

Construccion

Mayor financiamiento
(Créditos puente)

v' Indica inhibidores de mayor criticidad

y discontinuas

No hay subsidios para renta
Falta de ingreso disponible
para ahorro

Falta de programa de
crédito y ahorro dirigido
para no afiliados
Movilidad

Modelos restrictivos de
evaluacion de riesgos

Insuficientes enaltecedores del
crédito

v' Ejecutabilidad de las
garantias

11
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Dos décadas de Vivienda 2000-2020

8 millones de estas 10 millones de estas

=)
-

-

2

‘M
'T—;

s r
. %;.

Estas con chorros de reglas Estas con reglas de selva

© 2019 Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza S.C.
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DENSIDAD MEDIA VIVIENDA PUBLICA ASENTAMIENTO SIN SATURAR
Densidades entre 300 y 600 hab/ha. r Densidades entre 5y 10
' 3 - hab/ha

g .

LOTEO FORMAL SIN SATURAR
Menos de 60 hab/ha

BAJA DENSIDAD GRANDES PARCELAS
Baja densidad: menos de 40 hab/ha

L SP—

22

Camino a la Formalidad Camino a la Ilegalidad vy

Pobreza



Regulacion y uso de la tierra

Latino America tendra la mayor expansion inmobiliaria y de desarrollo de ciudades en el
periodo 2010 - 2035. Esto requerira suelo adecuado para los usos residenciales, comerciales,
industriales y de servicios para generar ciudades competitivas.

* Existe la tierra disponible para

lograr un crecimiento ordenado
Plan Nacional de Desarrollo 2020 - 2035

* Rol de los Planes de desarrollo

urbano que permitan el crecimiento

ordenado de la vivienda. , . :

Leyes Organicas Leyes Especiales
* Restricciones en Infraestructura
rban SR
Urbana Leyes Ordinarias Leyes Estatales

* Permisos y Licencia

Leyes Municipales
* Facilidad de conversion de suelo
rural a urbano.
Planes y Programas

© 2019 Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza S.C. 14
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Generando la Vision Del Futuro
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Una vision de prosperidad atrae Voluntades

Conclusiones
Estudio de Financiamiento a la Vivienda

© 2019 Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza S.C.
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Que se requiere para el Progreso?

En LATAM se tiene un reto de crecimiento y se estima que cada ano se crean
aproximadamente 3 millones de familias que requieren una solucion de vivienda, |a
cual puede ser rentar, construir o comprar

Crecimiento poblacional por grupos de edad (25 a 40)

Estabilidad macroecondmica

Empleo
Solidez del sistema financiero

Espacios para Vivir y Trabajar

Apertura econdmica

Niveles socioecondmicos e ingresos del hogar

Tendencias de crecimiento poblacional
Estructura de consumo de los hogares

Formacion de hogares Acceso y uso de los servicios financieros

© 2019 Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza S.C. 16



Nuestro Enfoque de Solucion

La propuesta 20/ 25 puede ser una estrategia clave para desarrollar el mercado interno, generar patrimonio a las familias mexicanas y fomentar
ciudades competitivas y desarrollo regional.

« Es importante considerar las interrelaciones sistémicas con la coordinacion
publico-privada, la planeacion urbana, inmobiliaria y de vivienda,; la mitigacion
de la pobreza y la canalizacion de subsidios dirigidos; la creacion de riqueza, la
clase media y la movilidad;

Coordinacién
publico-
privada

pumm—
....................................... . Planeacion
La propuesta del sector se ha enfocado en el desarrollo de : 7 — I:’rqltll_tetCtUl‘a urbana,
= = H = . H : H el sistema . I
la arquitectura del s_lstema hipotecario, con la finalidad ! para potenciar el : hipotecario inmobiliaria y
de desarrollar y ampliar la cobertura del ! mercado hay que Ciudades vivienda
financiamiento a la vivienda en México. i tomar acciones en: . competitivas y
: . Oferta de desa_rrolllo
. . . . : productos de regiona
La arquitectura del sistema hipotecario es uno de los : crédito
componentes en el desarrollo regional y de ciudades : Evolucié
ey * Evoluciény
competitivas. crecimiento de las
entidades
financieras

Creacion de Mitigar

Dando a la arquitectura del sistema hipotecario un : - .

- q . P Ny, « Captacién y fondeo : riqueza, clase p°br?2.a y
tratamiento de componente integral para la elaboracion : media y subsidios
de nuestros resultados y conclusiones, siempre + Mercado movilidad dirigidos
enfocandolos sobre la actividad hipotecaria. secundario y de

valores

© 2017 Deloitte Consulting Group, S.C.



La relevancia de lograr el objetivo

La relevancia del Proyecto 20/ 25 se fundamenta principalmente en elementos clave de
fomento econdmico

5. Desarrollo del valor econémico
del sector hipotecario

Cartera hipotecaria, (miles de millones)

Il Banca de nicho 1 —— 140

Bonos
I SHF
I Banca Comercial a\ 164
FOVISSSTE a"‘o
INFONAVIT lo
2,176
Qs
N
40
2015 2025

Fuente: Elaboracion propia con datos de CNBV y reportes anuales

« Para el logro de la meta del 20/25 las entidades deberan
crecer de manera significativa:

v Banca de Nicho - N/A

v Bonos -15.7%
v SHF - 15.2%
v Banca Comercial - 12.3%
v" FOVISSSTE - 4.1%
v" INFONAVIT - 9.6%

© 2019 Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza S.C.

— 6. Motor de desarrollo econémico

Contribucion al PIB del sector de vivienda construida

2015 4.70%

Fuente: Elaboracion propia con datos de reporte de la cuenta satélite de vivienda del INEGI

2025 6.40%

«  El cumplimiento del objetivo del Proyecto 20-25 permitira
elevar la contribucidn del sector de vivienda al PIB de un
4.7% a un 6.4% en los proximos 10 afos (se excluye
del valor de la contribucion al PIB, la renta de vivienda y
servicios de corretaje).

« Adicionalmente, el crecimiento del sector hipotecario
impulsa diversos sectores asociados e indirectos.

18
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Oportunidad: Desarrollo y evoluciéon del sector

El sector entrara en un gran ciclo de desarrollo estructural para los préximos 10-15 afos

A

NV
AN

i

7 — 0
(3]
c
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>
<
Nt
1]
™
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]
T &
=
>
Introduccion Infancia Crecimiento Movilidad Madurez
Construccion Dispersa Cambios en Financiamiento Financiamiento hipotecario Dgsarrollos Urbanos Ciudades Competitivas ‘

nciamiento global

: Vivienda sustentable

: Empresas Integrada

ivienda nueva

i Promotores Medianos

= ) o ; ) - .  Vivienda Nueva y Usada
Pequefias promociones : Vivienda Usada i Reciclamiento viviendas i y

i Oferta Integral Nueva, usada,

Contratistas y Pequefios promotores Promociones medianas Macro-proyectos Proyectos Urbanos

: : : B Hipot :

: Infonavit y Sofoles : ONAVIS e Hipotecarias : anca_ .|po ecaria i Sistema Integral

: : : Especializada : :
: i FOVIy B i ONAVIS y FOVI :
i Fondeo H Y . anca . : Y i SHF y Bursatilizaciones : Banca de Desarrollo e Instituciones : Fondos, Aseguradores ONAVIS
: nfonavit Y Fovissste : Sofoles : : : :
. - . . Alta explosion, ordenamiento en . ) Planes urbanos Ciudades Integrales :
Desarrollo Urbano Explosion territorial e invasiones  proceso Explosidn y reordenamiento { DUISy FONDEUR © FONDEUR :
{ Impacto Econémico i 1% PIB { 1.6% PIB { 3% PIB i 5% PIB i 8% PIB
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Vision Latino America 2040

» 45 millones de viviendas adicionales
» Crecimiento de mas del 150% en
Comercios, Oficinas y Pargues

Industriales

= 2000 Billones de USD de inversion
inmobiliaria (Real Estate Formal)

» Desarrollo y crecimiento de las
Ciudades medias de los paises

= Crecimiento del Sector Hipotecario al

20% equivalente del PIB

© 2019 Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza S.C.

Impacto en la economia

e e

2030

Motor de
Desarrollo
Econémico
Vision
compartida
Publico Privada
Desarrollo del
Mercado
Hipotecario
Planes urbanos
Contribucion al
2020 PIB 5%
Recuperacion
econémica
Motor de la
economia
interna
Subsidios
Contribucion
al PIB 3%
Inversion
tranjerg

Crecimiento en el tiempo

2040

Integracion de
mercado

Mercado
Inmobiliario,
hipotecario y

bursatil
Ciudades
competitivas
Politicas Sociales y
Sustentables
Contribucién al PIB
7%

J Yarza, UNIAPRAVI, Miami, 2023
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Conclusiones

cambios estructurales para poner al sector en el rumbo y ritmo de crecimiento correcto para el

La reactivacidon del sector es un programa ambicioso; no obstante, es necesario generar los
O 1 futuro de las ciudades con vision 2035

En un acuerdo de voluntades para potenciar el sector es imprescindible para modificar la
tendencia actual...
v Crecer sustancialmente la penetracion de vivienda usada y su formalizacién
v Ampliar la oferta de valor a los segmentos de los cuadrantes medios, de ingresos mixtos
v' Desarrollar esquemas de ahorro, subsidio y crédito dirigido

v Duplicar la produccion de vivienda nueva para generar actividad sobre la cadena de
valor y el empleo

Derivado de lo anterior y atendiendo al sentido de urgencia, recomendamos poner en marcha el
plan de accidn de las iniciativas propuestas

Es fundamental posicionar este programa bajo una estructura publico-privada con visidon de largo
plazo en la agenda nacional

21
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Propuestas de solucion

Hemos identificado un portafolio de mas de 30 iniciativas de las cuales hemos
seleccionado las mas relevantes

Iniciativas priorizadas de acuerdo a su contribucion al objetivo 20/25

Dinamizacién de los créditos a la vivienda usada
Programa Integral de regularizacién de la vivienda usada

Esquema de ahorro dirigido a no Afiliados

Nuevos esquemas de cofinanciamiento, lineas complementarias
de refinanciamiento y esquemas hibridos para segmentos no
atendidos

Redefinicion del modelo de Registros Publicos y Catastros;
actualizados, digitalizados y Online

Nuevos modelos de recuperacién de créditos (Cobranza Social &
Procesos de Mediacién)

Implementacién de los Covered Bonds con la finalidad de mejorar
el costo del fondeo

Adecuacion del uso de esquemas de ahorro de todos los
participantes del sector en base a las necesidades existentes
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Productos con garantia fiduciaria dirigido a segmentos especificos

Politicas de Subsidio directo, a la tasa y a la renta

Nuevo marco regulatorio de Seguros Crédito complementario a las
reformas plantadas

Integracion del Consejo Nacional de Vivienda y desarrollo Urbano
con la participaciéon de todos los actores relevantes

Impulsar un Fondo Nacional de Desarrollo Urbano (FONDEUR)
para generar reservas en las 35 principales plazas del pais

Cubo de informacion hipotecaria y de vivienda SNIIV v2
Mejoras de informacion de mercado secundario para IFRHs
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Fortalecimiento de la seguridad juridica (Ejecutabilidad de las
resoluciones judiciales en procesos de adjudicacion)
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