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En 2019, el cambio de administracion tuvo un impacto importante en el mercado
inmobiliario, con cambios de orden institucional, en la politica hacia el sector, asi como en
la demanda y oferta de vivienda. 2020 apunta a ser un afilo con mejores resultados, en
buena parte por la estabilidad financiera. En la Ciudad de México, a ello podria afiadirse
una mejor coordinacion entre el sector publico y privado para promover la inversion
inmobiliaria.

Para el mercado de vivienda, 2019 fue un
aflo de ajustes importantes. Con el
cambio de administracién se inicié una
nueva vision sobre la politica, con impacto
a nivel institucional, en los programas de
apoyo del gobierno federal, y a nivel local,
en las tareas de regulacién y supervision
por parte de la autoridad. La
incertidumbre asociada al entorno
econdémico también jugd su parte,
repercutiendo en la inversidn, el empleo,
asi como en la oferta y demanda de
vivienda.

Si bien algunas de estas condiciones
podrian prevalecer en el presente afio, lo
cierto es que el panorama luce mas
favorable, con la estabilidad financiera
como uno de los principales elementos de
impulso. En la Ciudad de México, ayudara
también un renovado apoyo del Gobierno
de la Ciudad hacia el desarrollo
inmobiliario, con un programa de
inversiones mas amplio que el promovido
en 2019 con los llamados Corredores de
Vivienda.

Un recuento de 2019

Las cifras mas recientes, al mes de
octubre, muestran que el mercado de
vivienda registré en 2019 una disminucién
de 4% en el numero de créditos, pero un
aumento de 9.5% en el financiamiento. Se
explica por un cambio en la produccion de
vivienda hacia segmentos de mayor valor
(especialmente en rangos de ingresos

medios) y una fuerte disminucién de la
produccién de vivienda de Interés Social
ante la cancelacién (o casi) del programa
de subsidios para este segmento.

En CdMx las cifras a octubre muestran una
variacion de 0.7% en el numero de
créditos (es decir, practicamente sin
cambio en el afio, con un promedio
mensual de 2,150 créditos), pero un alza
de 10.6% en el financiamiento. Por el lado
de la oferta, influyd el reforzamiento de
las actividades de supervision vy
cumplimiento normativo adoptado por la
nueva administracién. Por su parte, en los
segmentos de mayor valor que venian
dando impulso al mercado en los ultimos
afios se frené la demanda, pero se logré
una mayor colocacién en la vivienda para
los segmentos de ingreso medio y medio
alto (viviendas de entre 1.5 y 3.5 millones
de pesos).

Sin embargo, algo que jugd a favor del
mercado fue Ila disponibilidad de
financiamiento, asociado en buena
medida a la estabilidad en las tasas de
interés. El gobierno ha demostrado
prudencia en la toma de decisiones en
materia econdmica, poniendo especial
cuidado en los fundamentales: estabilidad
en las finanzas publicas (con un superavit
en el balance primario), sin aumentos en
los niveles de deuda, y respetando la
autonomia del Banco de México, entre
otras. Es decir, se ha mantenido la
ortodoxia en el manejo de la politica fiscal
y monetaria, y ello, aunado a los elevados
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niveles de rendimiento (comparado con
los mercados en economias
desarrolladas), explica en buena parte la
estabilidad en las variables financieras
(tasas de rendimiento en sus diferentes
plazos, riesgo pais, y tipo de cambio).

La estabilidad financiera permitié que los
bancos se mantuvieran muy activos en la
colocacién de crédito. Las politicas de
riesgo no se endurecieron por el entorno
econémico. Infonavit también ayudé,
incrementando los montos de crédito.

Qué esperar para 2020

Algunas de las condiciones que
caracterizaron en entorno econdmico de
2019 permaneceran durante el presente
afio, siendo la mas importante quizas un
crecimiento econdmico por debajo del
potencial. Sin embargo, es importante
resaltar que hay algunos elementos que
permiten cierto optimismo.

Por un lado, la baja en la inflacién (por
primera vez en niveles por debajo del 3%)
da cierto espacio para reducciones
adicionales en la tasa de fondeo bancario,
gue se redujo 100 puntos base durante
2019 (de 8.25% a 7.25%), y podrian
reducirse entre 50 y 75 puntos base
adicionales durante este afio. Si bien ello
no necesariamente se trasladara a las
tasas hipotecarias, si permite anticipar su
estabilidad. No es seguro que el entorno
de tasas pueda mantenerse a mediano

plazo; por lo tanto, la ventana de
oportunidad para adquirir una vivienda
con las mejores tasas se presenta justo en
este afo.

En segundo lugar, en la CdMx habra mas

inversion en el sector inmobiliario.
Primero, podrian concretarse los
primeros proyectos en los Ilamados

Corredores, pero quizas mas importante,
en un trabajo conjunto entre el sector
privado y el Gobierno del a Ciudad, se
impulsard un conjunto de proyectos de
inversién, en vivienda y otras actividades.
En el fondo, lo mas destacable es que el
sector inmobiliario tendrd de nueva
cuenta un papel prioritario en la politica
publica. Y esta vez, con mayor
participaciéon del sector privado en el
disefio e implementacion de algunos
programas.

En sintesis, el cambio de administracion
de 2019 trajo consigo, a nivel federal
como de la CdMx, un periodo de ajuste y
aprendizaje. En buena medida, Ia
incertidumbre inicial se ha venido
disipando. En 2020 se puede anticipar un
periodo de estabilidad en las tasas de
interés, y mayor promocién al desarrollo
inmobiliario. Ambas condiciones apuntan
hacia la posibilidad de reactivacién del
mercado de vivienda. El reto sera
incrementar la oferta en corto tiempo
para aprovechar la coyuntura.

Mercado de vivienda CdMx

Créditos
Miles
2018 20.1
2019 20.2
Var. % anual 0.7

Monto
M. Mill. Pesos
$26,399.3
$29,201.3
10.6
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