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Estudio de Mercado

Todo proyecto de inversion se sustenta en un
Estudio de Mercado gue de |los elementos
para definir el producto, establecer las
estrategias y programas de comercializacion,
que asegurardn la vida y el éxito del proyecto
iInmobiliario.

Para elaborar un proyecto de inversion se
requiere demostrar su viabilidad de mercado,
mediante la realizacion de estudios de
preinversion, sustentado por una investigacion
de mercado.



Aplicacion de los estudio de mercado

Sirve para determinar:

- sDe qué tamano es el mercado?

» 5Qué caracteristicas tiene el mercado?

» sCudles son las tendencias de mercado®?
« 5Qué producto se comercializard?

« 5Como deberd comercializarse?

« 5Qué nivel de desplazamiento tendrd?

« 5Qué aceptacion tendrd el proyecto?

« 5Qué tan satisfecho quedd el cliente?
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Diagnostico de Plaza

Contesta las preguntas.
sDe que famano es el mercadoe¢
5Qué se vende?
5 Qué perspectivas tiene el mercado?

;Cuando se utiliza?
Cuando se tiene poco o nulo conocimiento
de una plaza/ zona de influencia o
segmento determinado.



Diagnostico de Plaza

Crecimiento demogrdfico
Poblacion
Vivienda

Mercado
Tendencia historicas

mpetenci :
Competencia DIAGNOSTICO

Proyecciones Y POTENCIAL DE PLAZA
Ejes de crecimiento

Segmentos de oportunidad




Diagnostico de Plaza
PIB Urbano

GDP US Billion
Mexico City Metro pae
Monterrey
Guadalajara

Puebla
Villahermosa
Tijuana

Leon

Campeche

Toluca

Querétaro

Saltillo

Cancun

Juarez

Torreon

San Luis Potosi
Aguascalientes
Mérida

0 70 140 210 280 350 420 490 560 630 700

« Las 17 ciudades que representan el 50% del PIB nacional duplicardn su
economia en los proximos 15 anos



Diagnostico de Plaza

Ventas mensuales

Ventas mensuales
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Diagnostico de Plaza

Ventas mensuales
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Diagnostico de Plaza

Precios
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Diagnostico | s

DIME
IMCM- Sur

W -6.7%

NUmero de proyectos

W -2.5%

NUmero de unidades

-6.0%

Unidades en inventario

-0.6%
Unidades vendidas de la
oferta agregada total

-2.7%

Absorcion promedio

12

Proyectos nuevos

-9.2%
Ventas totales en promedio al
mes

4.0%

Meses de venta

6.1%

Meses de inventario

) € ) € € <

-5.3%

Exito comercial

NUmero de proyectos por tipo de vivienda

Tipo de proyecto -Ea--m- Variacion

Horizontal T 2A5%
Vertical 146 145 % 07%
195 82v 67%

Proyectos nuevos y agotados de la base
DIME

Proyectos nuevos -m-m- Varlacwn

Nuevos 128
Vendidos 28 25w -10.7%
195 182w  67%

Variacion de los principales indicadores
del mercado

Precio promedio

mm-
$1,886,281  $2,024,945 & 7.4%

__ $3381,925 $3442923 & 18%
$11,210,905 $11,008619 w -18%

—=Rp=
ST.OB7.273  ST.TT1407 W -27%

Precio por mefro cuadrado promedio

| Preciom2 | 1021 | 2021 | Variacion |

—— | $33,670 335024 & 67%
e N n— | $44,811 $45710 & 20%
I $56.040 $57,930 & 34%
$50,863 $52,295 & 2.8%

Area promedio

—-IE--IE- Variacion

57 m2 5Tm2 & 06%
__ 78 m2 78m2w -04%
| R 208 m2 195m2 w -59%
155m2  145m2w -6.0%

Ventas totales en promedio al mes

Ventas totales 1Q21 -{ﬂ-

33 v -20.5%
__ 87 84w -34%
S P I— 82 74w -98%
210 191w -92%

Absorcion promedio

1021 -m-

33 ¥ 46%
e 1 13w -34%
] 07 07w 04%
11 10w 27%

Exito comercial

Exito Comercial 1021 m-

——— 40% v -19.1%
e 2\3% 22% ¥ -33%
I 21% 20% v -25%
23% 22% v 53%



Diagnostico de Plaza
CDI
LMCM- Sur

Resumen del mercado general

Concepto 4Q19 1Q20 2Q20 3Q20 4Q20 1Q21 2Q21 3Q21
Proyectos Vigentes 216 214 221 220 219 199 186 197
Unidades en proceso 12,881 12,960 13,576 13,867 13,201 12,819 12,547 12,804
Avance de ventas promedio 53.8% 53.9% 54.9% 55.1% 56.9% 60.3% 59.8% 58.4%
Total de inventarios 5131 4,799 5,061 4,960 4,749 4,034 3,824 3,920
Ventas totales por mes 256.3 249.7 252.8 2491 2436 246.3 2251 236.0
Meses de inventario 27.3 29.7 291 33.0 274 27.7 294 286
Absorcién por proyecto 1.2 1.2 11 1. 1.1 1.2 1.2 1.2
Exito comercial 2.4% 2.4% 2.3% 21% 2.4% 2.3% 2.2% 2.3%
Precio promedio ponderado $4,089,336 $4,053,162 $4,182,618 $4,003,713 $4,291,123 $4,222,369 $4,259,891 $4,297 418
Precio por m? promedio ponderado $46,427 $46,637 $48,112 $46,952 $48,127 $48,587 $50,204 $50,107
Area habitable promedio 88m? 87m2 87m2 85m2 89m2 87m2 85m2 86m2
Crédito 75% 74% 75% 75% 75% 75% 75% 75%

Fuente: Softec, Base de Datos DIME Habitacional
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Compra de tierra

Contesta las preguntas.
sEs adecuada la zonae
sTiene potencial la zonae @
5Cudl es la vocacion
Inmobiliaria del predio®
5Cudl deberia ser su valore

REPORTE DE APOYO
COMPRA-VENTA

;Cuando se utiliza? DE TERRENOS
Incertidumibre del valor del
predio.



Compra de tierra

Andlisis de predio
Uso de suelo
Ubicacion
Entorno
Vocacion Inmobiliaria

Valor residual
Factibilidad de compra



Entorno

Vias de acceso

« Vocacion econdmica

 Servicios: medios de
transporte, seguridad,
limpieza

« Equipamiento: Escuelas,
hospitales, mercados,
parques, iglesias, etc.

« Centros comerciales



Compra de tierra

APP Ciudad de México ‘

Agebs

Z M C M S que de NSE Participacié Poblacién total PEA t
- U r litepec BENITO VENUSTIANO AT 11.4% 179,887] 86,779] 67,289

C+ 22.6 % 504,439| 236,410 171,335

MIGUEL JUAREZ CARRANZA [ 27.4% 847,886 386,731 253,693

D+ 329 % 1,184,607, 512,011 313,865

HIDALGO D| 3.8 % 97,943 42,026 22,892

0.9 % 64 13 16

Totales| 100.0 % 2,831,122 1,270,941 833,904

oSanPedroAtocp

San Pab]oo MILPA ALTA
Oztotepec
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Uso Mejor y Mas Rentable

Contesta las preguntas.
5Cudl es el potencial inmobiliario
del predio®
5Qué giro inmobiliario es el de
mayor potencial?
5Cudl es el mix de producto Usom_ejory
adecuado para el mercadoe mMas rentable
5Qué desempeno de mercado
esperoe

;Cuando se utiliza?
|dentificar el potencial
Inmobiliario




Uso Mejor y Mas Rentable

Potencial de predio
Perfil de mercado — demografia/ economia/
INnfraestructura, equipamiento
Diagnostico de mercado — Tendencias /situacion
vigente/ proyecciones
Evaluacion de predio
Vocacion Inmobiliaria
Modelo de optimizacion



Uso Mejor y Mas Rentable

Inicio C_:arr’lb_ios Actualidad Futuro Conclusiones
histéricos
(@) A | pif, || X%
("I') |I||Ia T | | |
24 —

¢ Qué queremos i ¢ De dénde ¢Donde ¢Qué puede ¢Qué .
saber? I venimos? estamos? pasar? I Recomendamos? I
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Uso Mejor y Mas Rentable

;. Qué queremos saber?.
sENn qué negocio estoye
5Qué nicho puedo controlare
sENn qué negocio quiero estare
5Con qué recursos cuento?
5Cudles son mis objetivos
Inmediatos, corto, mediano, largo
plazoe
5Qué esfructura y recursos
requieroe



Uso Mejor y Mas Rentable

;Donde estoy?.
Tamano de mi empresa
Capacidad y habilidades del
equipo de trabagjo
Tamano del mercado
Dindmica de ventas del mercado
Precios y condiciones de
financiamiento
NUmero de competidores
Barreras a la entrada




Uso Mejor y Mas Rentable

;. Qué puede pasar?.
Andlisis financiero y operativo
Promociones y capacitacion del personal
Mejora en tecnologia de comunicacion y
administracion
MAs 0 menos compradores con mayor o
menor capacidad de compro
Mercado mads especializado, compradores
mMas informados
Alto nUmero de competidores



Uso Mejor y Més Rentable

Competencia I N N O

Numero de proyectos 106 182

Unidades en el mercado 944 5,261 4274 10,479

Z o n q s r Inventario en el mercado 154 1,875 1,584 3,613
U Ventas totales en promedio al mes 33 84 74 191
Unidades promedio por proyecto 94 80 40 58

Inventario promedio por proyecto 15 28 15 20

Absorcion mensual minima 03 0.0 0.0 00

Absorcion mensual promedio por proyecto 33 13 07 10

Absorcion mensual maxima 16.1 6.3 7.3 16.1

Meses de venta promedio 32 36 33 34

Meses de inventario promedio 9 26 35 30

Exito comercial promedio 4.0% 2.2% 2.0% 22%

Area habitable minima 49 m2 30 m2 65 m2 30 m2

Area habitable promedio 57 m2 78 m2 195 m2 145 m2

Area habitable maxima 67 m2 154 m2 898 m2 898 m2

Moda #N/D 60 m2 90 m2 90 m2

Mediana 56 m2 73 m2 145 m2 99 m2

Desv Est 6 m2 22 m2 137 m2 121 m2

(Precio en miles de pesos)

Precio minimo $1,350 $1,995 $4,070 $1,350
Precio promedio $2,025 $3,443 $11,009 $7.771
Precio maximo $2,988 $6,900 $54,500 $54,500
Moda #N/D $2,500 $4,500 $2,500
Mediana $1,805 $3.310 $7,550 $5,066
Desv Est $622 $988 $8,384 $7.479
Precio por m2 minimo $22,784 $26,169 $23,458 $22,784
Precio por m2 promedio $35,924 $45710 $57,939 $52,295
Precio por m2 maximo $57,452 $80,891 $106,231 $106,231
Moda #N/D $38,462 $50,000 $38,462
Mediana $31.411 $45,985 $57,339 $51,980

Desv Est $12,100 $12,344 $15,522 $15,844



Uso Mejor y Mas Rentable

Competencia
Zona Sur

NumiD | Punta Museo Uni - i e
. la;;gw . nidades - MIO A 52,30;;7000 Modelo B DT-1 Modelo C 2doNivel || Financiamiento Fecha de
: caClm — = TPIOYEGBUGS s PI'BC!O A{:tgal 5 920'(IX) Precio Actual | $2,990,000 Precio Actual | $3,331,000 1a opcion Contado actualizacion
Residencial | wiog  (Cludad de México me: e qep—{| redobical | 2 a7 Precio Inicial | $2.960,000 | | precio Inicial | $3:331,000 || 23 0pcion |__Banamex || 11/6/2021 |
TIPO___| punicipio  (COyoacan Inventano o | ok | ol o [Vabrporm2 2250 | 3acpdén LR EEST) Fecha inicio de
Departamentd | colonia = 5 a Area Area 73m2 Credito $2,360,000 comercializacién
S == Termreno e Termreno Om2 Temeno O0m2 Enganche $0 [ 17017 |
i C:::t%:o 3572 J Desem.;.)eno del pfOVg(;tO Distribucion del mode1|o A Distribucion del modelo B Distribucion del modeio C Pago Inicial $30,000 Fecha Entrega
L Absorcién . Recamaras Recamaras ‘ Recamaras = 113/2020
Longitud 99139214 ) Meses Inventario : g% Bafios 11-0 Bafios 20 Bafios 20 Niveles 15
Latitud  19.323764 | Bxito Comercial |_75% | Cajones | | Cajones L | | cajones 1 Elevador -
Num ID Real de Lutecia ) - v =
— ;; 987. ' Unidades - WO A mﬁo Modelo B Corona | Modelo C Modelo E Financiamiento Fecha de
A | Promotor [Casa Maxhome Totales ® 79 mag, ici || $3.581,000 rn At g’g’ggg Precio Actual | $4,900,000 || 13 opcion |BBVA Bancomer| _actualizacién
Entidad [Cdad de M&xico Vendidas 76 vator porma | 326,169 I e — | 2acpain | __Eare L i
fad : Valor por m2 . Valor por m2 2 Valor por m2 $27,684 3a opcion Banamex =
Municipio  [|Ztapalapa Inventario 3 Area 154m2 Area 114m2 . 1770 opci Fecha Inicio de
Colonia Lomas Estrella 2A Secc Terveno 70m2 e BOm2 T‘ vea 189m0 Credito %34&«:] Icomercializ;cién I
. - ST o ; » emeno Enganche A 1/5/2016
Lutecia No..42 D%em(')eno del proyecto | Distribucion del modelo A Distribucion del modelo B Distribucion del modelo C Pago Inicial $5,000 Fecha Entrega
| Punto Cardinal [Sur | Absorcion 12 | Recimaras 3 Recamaras 3 Recamaras 3 1m201?
Longitd  -99.092056 "| Meses inventario|____ é% Bafios 23 Bafios 25 Bafios 30 Niveles 2
Latitud 19.31754 | Exito Comercial L~ | Cajones 2 | | Cajones - | | Cajones - Elevador 0




Uso Mejor y Mas Rentable

Definicion de cliente

Mi cliente
real




Uso Mejor y Mas Rentable

Definicion de cliente

Valle de México
Tijuana
Querétaro
Pueba-Tlaxcala
Oaxaca
Mérida
Monterrey
Mexicali

Leén

La Laguna
Judrez
Guadalajara

Aguascalientes

7% 14% 16% 5% 6%
8% 16%

13%
8% 13%

9% 12%
7% 15%
11% 16%

11% 16% 18%

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mA/B mC+ mC mC- mD+ WD " E



Uso Mejor y Mas Rentable

Definicion de cliente

EDAD

Uso
USUARON |_>‘GENERO

MOTIVADORES D ' INGRESOS
.“‘:&,\}“' /4! éz". . ‘;
e i ;
TIPO PROPIEDAD - h EMPLEO
[ A

FORMA COMPRA




Uso Mejor y Mas Rentable
Definicion de cliente

Los 11 tipos de Familias en México
El Instituto de Investigaciones

Familia
Unipersonal (11.1%)

( )
\ @
1R1AL ??i
Co-Residentes (4.1%) {,;“"' : bl

Papa, Mama y Nifos (25.8%)
-]
’.\\?.
"

Mama Sola con Hijos (16.8%)

. Papa, Mama y Jovenes (14.6%)
Papa Solo con Hijos (2.8%)

I Nido Vacio (6.2%) =
& @

\ (| Pareja Joven
sin Hijos (4.7%)

Familia Reconstituida (11.1%)

J Pareja, Hijos y Otros Parientes (9.6%)




Uso Mejor y Mas Rentable

Definicion de cliente

https://www.rdstation.com/blog/es/buyer-persona/amp/

https://www.buverpersona.com/what-is-a-buyver-persona

Loft | Rec 2 Rec 3 Rec + Rec
Buyer Buyer Buyer Buyer Buyer
Persona Persona Persona Persona Persona
1Quién? 1Quién? 1Quién? 1Quién? 1Quién?
1Qué? 1Qué? 1Qué? 1Qué? 1Qué?
{Por qué? ||;Por que? |[[;Por que? ||;Por que? |[[;Por que?
(Céomo? (Como? (Cémo? (Como? (Como?




Uso Mejor y Mas Rentable

Potencial de predio
 Mezcla de producto

Curva de ventas

Curva de precios

Programa arquitectdnico

Perfil de cliente

Bases para flujo
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Seguimiento de mercado

Contesta las preguntas.
5sQué estd pasando en mi mercado?
5Cudl es la situacion competitiva de mi
proyectoe¢

;. Cuando se utiliza?
A partir de que empieza la comercializacion
del proyecto hasta su ferminacion.



Seguimiento de mercado

Andlisis de competencia.
Las 4 P’s.

Proyecto/ Producto.
« Andlisis de las caracteristicas del proyecto y
producto.
« Evaluacion de ubicacion, tamano de proyecto,

producto tipo, amenidades, acabados, partidos
arquitectonico.

Precio.

« Evaluacion de los precios por unidad comparados
con los de la competencia directa.
« sEXisten atributos de valore



Seguimiento de mercado

Punto de venta

 Funcionalidad del punto de venta: caseta de
ventas, casa muestra, presentacion del proyecto
a los clientes potenciales, horarios de atencion
Promocion

Evaluacion de mecanismos de  promocion:

materiales y herramientas utilizados por el proyecto y
por la fuerza de ventas.

Revision de pdagina web y contenido
Revision de material impreso, folletos, efc.
Revision de estrategia y campana digital




Seguimiento de mercado

Andlisis de competencia.

Competencia
* Principales competidores del proyecto de

acuerdo a sus caracteristicas y nivel de precios.

« Medicion de mercado: numero de competidores,
tamano de los proyectos, nUmero de unidades,
avance de ventas, ventas totales del mercado,
invetarios, absorcion por proyecto y participacion
de mercado, éxito comercial y meses de
inventario



Seguimiento de mercado

Cliente
« Andlisis de clientes objetivo
« Andilisis de clientes y visitantes para determinar
razones de compra y noO compra asi Como
determinar la procedencia de los clientes y
visitantes y determinacion de la ubicacion de sus
principales zonas de actividades



Seguimiento de merca

Nombre del proyecto:
Nombre del desarrollador:
Descripcién general y ubicacién del predio:

Tamafio del terreno:

NGmero de unidades:

Precio de las unidades

Situacién actual del proyecto (avance en ventas,
edificacién, permisos, etc.):

Proyecto
Softec
Zona Sur
1000 m?
50
70m? a 90m?
Desde $5,000,000 hasta $7,000,000

En construcciéon

O



Seguimiento de m

Informacién del mercado y diagnéstico del proyecto

ercado

Plaza: ZMCM
Fecha probable del Inicio de ventas: 15/07/2021
Fecha de generacién del reporte: 07/10/2021
Mercado actual Zona Proyecto Evaluacién
Precio Promedio $4,297 418 $ 6,000,000 Dentro de rango
Maximo $ 54,500,000 $ 7,000,000
Minimo $ 795,000 $ 5,000,000
Precio m? Promedio $50,107 $ 57,500 Dentro de rango
Maximo $ 106,231 $ 65,000
Minimo $ 9,000 $ 50,000
Area Promedio 86 m? 80 m? Dentro de rango
Méximo 898 m? 90 m?
Minimo 30 m? 70 m?
Caracteristicas
Recamaras 2 2 Igual al promedio
Bafos 20 20 Igual al promedio
Cajones 2 2 Igual al promedio
Acabado predominante en pisos Porcelanato Piso Laminado Diferente al promedio
Acabado predominante en pared Pasta texturizada Pasta texturizada Igual al promedio
Formato predominante en cocina Integral Cocina equipada Diferente al promedio
Acabado predominante en closets Madera Natural Madera Natural Igual al promedio
Namero de proyectos activos 197
de proy (i ) Promedio 65 50 Dentro de rango
Maximo 1.200
Minimo 2

Unidades en proceso 12,804
Vendidas 8,884 10
Inventario vigente 3.920 40
Ventas por mes en la zona 236.0
Ventas por mes por proyecto Promedio 12 36 Por arriba del promedio
Maximo 237
Minimo 0.0
Ventas/mes Potenciales SOFTEC 1.0/mes
Exito lal p ial calculado por SOFTEC 19%
Participacion por proyecto 05% 04 %
Meses de inventario 16.6 418




Proceso proyecto inmobiliario

=255
L




Ciclo de mercado

Busqueda

Tramitologia

Ejecucion

Post Venta

6-8 Meses

12-36 Meses

12-24 Meses

12 Meses




Nuesiras herramientas

MEXICAN
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OVERVIEW
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Estudio de mercado

« Asegura la rentabilidad de un proyecto
inmobiliario

 Reduce riesgos
« Opinion objetiva de resultados

* Realizarse sin importar magnitud del
proyecto



dindmica del mercado
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Verlacién de los principates indicodores
del mercado
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“ Total General
Nimero proyectos 2 28 30
Area minima 38 45 m2 38 m2
Area promedio 76 103 m2 101 m2
Area promedio ponderado 45 89m 87 m2
Area maxima 114 194 m2 194 m2
Precio total minimo $3,700,000 $4,973,000 $3,700,000
Precio total promedio $6,030,000 $8,241,143 $8,093,733
Precio total promedio ponderado $4,105,217| $7,571,062| $7,424,393
Precio total maximo $8,360,000 $15,225,000 $15,225,000
Precio por m2 minimo $73,333 $56,000 $56,000
Precio por m2 promedio $84,831 $82,323 $82,490
Precio por m2 promedio ponderado $94, $87,847 $88,122
Precio por m2 maximo M:j $125,222 $125,222
Unidades totales 1,041 1,087
Inventario total 1 313 331
Ventas mensuales totales 1 24 25
Ventas mensuales minimo 0.1 0.06 0.06
Ventas mensuales promedio o.sj 0.84 0.82
Ventas mensuales maximo 1.01 4.82 4.82
Unidades promedio 23.00 37.18 36.23
Inventario promedio 9.00 11.18| 11.03
Exito comercial promedio 2.45 % 3.07 % 3.03 %
Meses en inventario promedio 0.00 0.00 0.00
Recamaras promedio 1.50| 1.89 1.87
Bainos promedio 1.50 1.98 1.95
Estacionamiento promedio 0.50 1.46) 1.40
Niveles promedio 4.50 7.50 7.30
Relacion inventario a unidades ofertadas 39.13 % 30.07 % 30.45 %
Agebs
NSE Participacién Poblacion total PEA Viviendas totales
A/B| 26.1 % 14,052 8,215 7,141
C+ 73.9 % 39,509 21,917 18,889
C 0.0 % 0 0 0
D+ 0.0 % 0 0 0
D 0.0 % 0 0| 0




Mapa mercadologico
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Tendencia del precio promedio por unidad

10,000,000

7,500,000

5,000,000

2,500,000

Precio promedio ponderado
($ pesos)

3Q17

Segmento
[ s $451,132
‘ $575,771
M $1,385,451
R $3,227,620
RP $7,701,518
g::';;i $3,208,805

4Q17

4Q17
$439,780
$620,370
$1,390,467
$3,239,282

$8,090,728

$3,165,887

1Q18

$445,908

$608,473
$1,431,855
$3,223,968

$7,947,521

$3,306,610

2Q18

$452,019

$615,243
$1,397,587
$3,170,684

$8,247,192

$3,324,678

3Q18

$439,115

$610,186
$1,430,366
$3,188,803

$8,164,224

$3,277,884

4Q18

4Q18

$439,343

$629,244
$1,446,714
$3,148,378

$8,608,360

$3,556,499

1Q19

$440,633

$635,206
$1,441,347
$3,271,909

$8,594,873

$3,750,173

2Q19

3Q19

$497,461

$653,788
$1,402,668
$3,327,843

$8,778,974

$3,755,210

4Q19

$501,000

$629,685
$1,436,504
$3,317,697

$8,629,592

$3,641,775

1Q20

$540,000

$628,281
$1,480,679
$3,265,330

$8,484,459

$3,733,982

2Q20

$531,962

$679,136
$1,515,626
$3,268,095

$8,653,784

$3,850,039

$531,962

$679,136
$1,524,339
$3,249,847

$8,419,853

$3,778,956

Fuente:Softec, Base de Datos DIME Habitacional




Webinar gratuitos
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www.softec.com.mx

Softec Consultoria
3085 suscriptores

Generamos conocimiento, para que tomes
las mejores decisiones inmobilarias




Softec Consultoria
305 suscr iptores

Gracias
Gabriela Cano
Directora de Comercializacion y
Desarrollo de Negocios

gcano@softec.com.mx
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