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¿Como creamos 
comunidades vibrantes?
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Softec
®“El reto hoy se resume así: 

 
¿Cómo podemos ayudar a construir y 
reconstruir ciudades extraordinarias y 
duraderas, ciudades merecedoras de 

nuestra humanidad? 

Tenemos en nuestro poder la posibilidad 
de determinar si las ciudades del mañana 

serán una desorganizada colección de 
tecnologías obsoletas o si serán lugares 

vitales, coherentes y humanos.” 

   Carlos Principe de Gales.   
Foro Mundial de Ciudades   

Londres 2005
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®

El parabrisas es 50 veces más grande que el 
espejo retrovisor, para que veas más para 

adelante que para atrás 

Fernando Romero
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¿Cómo pinta el mercado?
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Lateral Carretera Picacho Ajusco, 4249, Piso 1, Col. Jardines en la Montaña, C.P. 14210, Tlalpan, Ciudad de México 
Tel +52 55 50 63 88 00 
www. Softec.com.mx

Tamaño estimado de la inversión 
inmobiliaria

• Softec estima que en 2021 la industria tendrá una inversión en $467 
mil millones de pesos. !5
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Lateral Carretera Picacho Ajusco, 4249, Piso 1, Col. Jardines en la Montaña, C.P. 14210, Tlalpan, Ciudad de México 
Tel +52 55 50 63 88 00 
www. Softec.com.mx

• Softec estima la inversión total en el sector inmobiliario (a valor venta en 
vivienda y a valor inversión en los sectores comerciales) de México pasará 
de $454 mil millones a $467 mil millones de pesos en 2021.

Inversión inmobiliaria 
estimada 2021

Unidad Crecimiento Valor Unit 
($MXN)

Total (Millones 
$MXN)

Vivienda unit 177,051 $1,477,520 $261,596

Vacacional unit 11,435 $5,092,683 $58,235

Hoteles Cuarto 10,000 $4,578,550 $45,786

Oficinas m2 250,000 $68,654 $17,164

Industrial m2 3,000,000 $11,563 $34,689

Comercial (est) m2 1,000,000 $49,283 $49,283

Total $466,752
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Ventas nacionales
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Ventas Nacionales

ZMCM Monterrey Guadalajara Cancún Querétaro Mérida Aguascalientes Puebla Vallarta

León Mazatlán Veracruz Toluca Tijuana Cuernavaca San Luis Potosí Culiacán Pachuca

Morelia Reynosa Villahermosa Hermosillo Torreón Chihuahua Los Cabos Cd. Juárez Sal tillo

Mexicali Celaya Acapulco Tampico Irapuato Zacatecas Tuxtla La Paz San Miguel de Allende

Xalapa Puerto Peñasco San Carlos Ixtapa Huatulco



Softec
®Ventas, en proceso e inventarios
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Softec
®

Antes de la crisis generada por el COVID, la industria tenía perspectivas de contracción 
como consecuencia de los pocos inicios de proyectos y la reducida inversión de los 
últimos 5 años, en particular en los segmentos de vivienda Económica, Tradicional y 
Popular (precio inferior a $850,000). Dados los resultados de los primeros 7 meses del 
2020 (ya se han individualizado 131,000 viviendas nuevas terminadas), la estimación 
de ventas fue ajustada hacia arriba, de los datos iniciales de marzo. 

Esta es una oportunidad para detonar la inversión en el sector y acelerar la 
recuperación.

!9

Proyección de ventas 2020-2022
2017 2018 2019 2020 2021 2022

E 10,235 4,485 3,951 665 482 1,146

P 157,867 145,262 100,336 89,839 63,562 40,747

T 54,642 59,665 45,504 58,289 57,017 66,213

M 51,604 50,978 46,350 44,708 38,838 38,709

R 24,009 25,142 24,737 21,012 12,140 18,336

RP 10,074 12,106 11,328 10,236 5,012 9,168

Vac 6,927 8,986 12,270 10,773 11,435 8,149

Total 315,358 306,624 244,476 235,522 188,486 182,468
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Mercado potencial y actual
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Softec
®Evolución Crédito Compra Vivienda
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Softec
®2021
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Softec
®Colocación segmentada
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Proyectos
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Softec
®

Casi la mitad de los proyectos activos a 
nivel nacional terminarán de vender su 

inventario en 2021
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El proyecto promedio durará en 
el mercado más de 36 meses
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Nacional

�17

32 

19 

6 6 
4 

1 1 

4 

 -

 5

 10

 15

 20

 25

 30

 35

1- 13 13- 25 25- 37 37- 49 49- 61 61- 73 73- 85 85- 112

Meses Inventario

113 

54 

27 
23 

7 5 5 

26 

 -

 20

 40

 60

 80

 100

 120

1- 13 13- 25 25- 37 37- 49 49- 61 61- 73 73- 85 85- 318

Meses Inventario

480 

176 

107 

54 
25 22 12 

81 

 -

 100

 200

 300

 400

 500

 600

1- 13 13- 25 25- 37 37- 49 49- 61 61- 73 73- 85 85- 1,443

Meses Inventario

838 

359 

188 
122 

67 46 30 

166 

 -

 100

 200

 300

 400

 500

 600

 700

 800

 900

1- 13 13- 25 25- 37 37- 49 49- 61 61- 73 73- 85 85- 720

Meses Inventario

462 

245 

108 
74 

37 37 
20 

125 

 -

 50

 100

 150

 200

 250

 300

 350

 400

 450

 500

1- 13 13- 25 25- 37 37- 49 49- 61 61- 73 73- 85 85- 1,307

Meses Inventario



Softec
®

Tres tipos de empresas
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Softec
®

Tres tipos de empresas: 
1. Las que venden de más
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Softec
®

1,489 proyectos venden más de 2.8% 
mensual 

¿Por qué?
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Softec
®Criterios de éxito

• ¿Qué causa ventas arriba del mercado?

• ¿Qué estás haciendo mejor que tus 
competidores?

• ¿Lo podrías hacer mejor?

• ¿Es una ventaja sostenible?

• Lo que no se mide no se administra

 21
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Tres tipos de empresas: 
2. Las que venden de menos
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Softec
®

2,930 proyectos venden menos de 2.8% 
mensual 

¿Por qué?
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Criterios a evaluar

Producto
Precio

Promoción
Punto de Venta

Canal de ventas
Costos

Competencia
Cliente



Softec
®¿Para quien diseñas?
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Softec
®ZMCM Segmentos y ventas A/B y C+

• En condiciones estables, los mercados A/B y C+ han comprado 
alrededor de 16,000 viviendas por año en la ZMCM

 26

Segto Hogares Compra 
Viv Segto Hogares Compra 

Viv

A/B 5.50% 1.4% C+ 10.90% 1.7%

Papá Mama Hijos 24.6% 81,180 1,137 24.9% 162,846 2,768

Papá Mama Jovenes 22.9% 75,570 1,058 16.4% 107,256 1,823

Pareja, hijos, otros familiares 7.1% 23,430 328 7.3% 47,742 812

Familia Reconstituida 1.4% 4,620 65 1.4% 9,156 156

Pareja Joven Sin Hijos 5.2% 17,160 240 7.1% 46,434 789

Nido Vacío 9.2% 30,360 425 6.4% 41,856 712

Pareja del mismo sexo 0.8% 2,640 37 0.8% 5,232 89

Papá solo con hijos 3.2% 10,560 148 3.0% 19,620 334

Mamá sola con hijos 10.7% 35,310 494 13.0% 85,020 1,445

Corresidentes 6.1% 20,130 282 8.2% 53,628 912

Familia unipersonal 8.8% 29,040 407 11.7% 76,518 1,301

Total 330,000 4,620 655,308 11,140



Softec
®Balance oferta demanda RP
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A/B $8,032,000

Producto 
m2

Rec Demanda Inventario

Familia unipersonal 50-100 1 407 1600

Pareja Joven Sin Hijos 100-140 2 240

Nido Vacío 100-140 2 425

Pareja del mismo sexo 100-140 2 37

Corresidentes 100-140 2 282

984 2800

Papá solo con hijos 130-190 3 148

Mamá sola con hijos 130-190 3 494

642 2200

Papá Mama Hijos 200+ 3 1,137

Papá Mama Jovenes 200+ 3 1,058

Pareja, hijos, otros 
familiares

200+ 4 328

Familia Reconstituida 200+ 4 65

2,587 850
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Tres tipos de empresas: 
3. Las que casi no tienen que vender
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1,873 proyectos tienen menos de 12 
meses de inventario 

¿Van a cerrar la tienda?

�29
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Softec
®Planeación

• ¿A dónde quieren llegar?

• ¿Hay reserva de suelo?

• ¿Quieren seguir en esta industria?

• ¿Quieren cambiar de giro inmobiliario?

• ¿Con que recursos materiales, económicos, 
humanos, cuentan?

 30
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¿Qué oímos diario?
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¿Que realmente está pasando?
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Pandemia 1918
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Pandemia 2020
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Aprendizaje profundo Mundos virtuales

Digital wallets

Drone delivery

Satélites orbita baja
Wellness

Impresión 3D Viv

Autos electricos

Granjas Urb



Softec
®

Costos
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Los precios han subido 
significativamente más que los costos
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Precios contra costos

 Precio <$420,000
 Precio $420-800,000
 Precio $800-$2,000,000
 Precio $2,000-$4,400,000
 Precio >$4,400,000
 Costo
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Los precios han seguido al alza 
pero las ventas van a la baja.
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Precios contra costos y volumen de ventas R y RP

 Precio $2,000-$4,400,000
 Precio >$4,400,000
 Costo
 Vol Vtas $2,000-$4,400,000
 Vol Vtas >$4,400,000
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En vivienda media y VIS los 
precios han seguido a la inflación
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Precios contra costos y volumen de ventas

 Precio $420-800,000
 Precio $800-$2,000,000
 Costo
 Vol Vtas $420-800,000
 Vol Vtas $800-$2,000,000
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Evolución precio y márgen
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Costos contra Margen Segmento RP

Terreno Edificación Otros Margen
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Evolución precio y márgen
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Historia
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DIME Softec
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DIME Softec
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DIME Softec
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¿De que depende que se 
genere valor?

�47

De la creación de comunidad
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¿Que es la creación de comunidad?
¿Que pasa con los dineros?

¿Como operamos?
¿Cómo mantenemos?

¿Cómo lo hacemos desde el principio?

!48
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Pedregal del Sur 
1991-1993
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Pedregal II 
1985
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Villas del Real Tecamac 
1996-2004
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LOUISE	DAVID

Doctora	en	urbanismo	por	la	Universidad	de	
Paris	y	directora	de	la	Alianza	para	la	
Regeneración	Urbana,	una	organización	que	
acompaña	a	empresas,	habitantes	y	gobiernos,	
para	desarrollar	mejores	prácticas	de	
participación	y	sustentabilidad	para	mejorar	los	
barrios	deteriorados	y	desaprovechados	de	
México.



ANTONIO	DÍAZ

Licenciado	en	Ciencias	Actuariales	(Matemáticas	
Aplicadas)	por	la	Universidad	Anáhuac	y	MBA	
Universidad	de	Pensilvania.		

Tiene	más	de	cuarenta	años	de	experiencia	en	los	
sectores	público	y	privado	en	las	áreas	de	finanzas,	
mercadotecnia,	desarrollo	de	negocios,	bienes	
raíces	y	recientemente	en	las	áreas	de	
regeneración	urbana	y	desarrollo	social.	



GABRIEL	LEAL

Gerente	de	Impulso	Corporativo	y	
miembro	de	Inmobiliaria	Vinte



BETINA	HAIAT

Socia	fundadora	de	To	Caltia	S.C.		

Trabaja	en	el	ámbito	clínico	con	individuos,	
parejas	y	familias	desde	la	perspectiva	de	
género.	

Se	enfoca	y	promueve	tanto	en	el	área	clínica	
como	educativa	en	la	prevención	de	violencia,	
la	justicia	social	y	la	equidad.	



MARIBEL	ZARCO

Licenciada	en	Psicología	por	la	UNAM,	ha	realizado	
trabajo	comunitario	desde	2005	en	programas	del	
gobierno	a	través	de	SEDESOL	y	como	integrante	
de	To	Caltia,	S.C.		

	Coordinadora	y	docente	del	Diplomado	en	
Prácticas	Narrativas	en	el	Instituto	Nacional	de	
Psiquiatría	y	en	la	Facultad	de	Estudios	Superiores	
Iztacala,	UNAM.	



MANUEL	TURRENT

Terapeuta	Narativo	con	Especialidad	en	Terapia	
Familiar	por	el	Instituto	de	la	Familia	A.C.	(I.F.A.C.).	
Con	estudios	en	temas	de	violencia	avalado	por	
CORIAC	y	el	Instituto	Latinoamericano	de	Estudios	de	
la	Familia	(I.L.E.F.)		

Certificado	en	Coaching	Empresarial	Estratégico	y	
miembro	del	Consejo	Directivo	del	ILEF.	Socio	
fundador	de	To	Caltia	S.C.



Lo grandioso del futuro 
es que depende de uno 

¡ Muchas Gracias ! 
 

Gene Towle 
Socio Director  

 
gene@softec.com.mx  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