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Servicios Softec
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Planeacion y 
Estudios

Información 
de mercado 

CDI, App

Sofland
Terrenos 

para 
desarrollo

Banca de 
inversión y 

capital 
inmobiliario

Mejores 
Decisiones
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¿Que me preguntarían si les dijera que 

hay un mercado con cada vez más 

clientes  con ganas de comprary cada 

vez menos competidores?

3



So
fte

c
®

Planeación Estratégica
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¿A dónde quiero ir?

¿Dónde estoy?

¿A dónde voy ahora?

¿Cómo llego a dónde quiero ir?
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¿Que realmente está pasando?
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Estudio McKinsey 2012
Crecimiento Ciudades
Mercados, energía e 

infraestructura
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• Entre 2010 y 2025 
Se va a techar 
espacio laboral 
equivalente al 
tamaño de Austria

• Habrá un 
crecimiento 
exponencial en 
infraestructura
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Desarrollo
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• La economía de las 440 
ciudades en países en 
desarrollo va a crecer US$23 
Trillones

• Agregaremos Mil millones 
de nuevos consumidores 
urbanos

• Las ciudades mexicanas 
crecerán agresivamente su 
economía local si tienen 
condiciones para hacerlo



Tratados vigentes
En negociación
TPP

México tendrá tratados y acuerdos comerciales
con 50% de la población del planeta…
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•Mercancía pasa de un 
puerto a otro y se 
transforma en los centros 
industriales

• Se necesitan:

• Conexiones carreteras

• Trabajadores

• Industria
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La demografía no es opcional

2006

2015
2024

2032
2040

2028
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Tipo
Sup/Emplead

o
Precio/m2 

USD

Costo 
US/emplead

o

Oficina 10m2 $2,000 $20,000

Comercio 40m2 $1,500 $60,000

Industria 30m2 $700 $21,000

Hotel 40m2 $3,000 $120,000

• Para crear nuevos empleos formales, tiene que 
haber inversión inmobiliaria

• Cada 1,000 empleos nuevos requieren US$20-
40 millones de inversión inmobiliaria
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Lo que viene
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Aprendizaje profundo Mundos virtuales

Digital wallets

Drone delivery

Satélites orbita baja

Wellness

Impresión 3D Viv

Autos electricos

Granjas Urb

Energia solar barata Internet de las cosas Inteligencia artificial
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Demanda vivienda 2022-
2028 13

Total 3,630,000

<$400,000 2,000,000

$400-$750,000 620,000

$750-$2,000,000 580,000

$2,000,000-$4,000,000 220,000

>$4,000,000 110,000

Inversión total $3.4 Billones
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7.2 millones de 
nuevos empleos
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Total 184 millones m2

Comercial 15 mill m2

Oficinas 13 mill m2

Hoteles 182,000 cuartos

Industria y otros 142 mill m2

Inversión total $4.0 Billones
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240,000Ha deben 
de ser urbanizadas

Inversión total $1.0 Billones
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Oficinas
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Hoteles
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Comercio
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Industria
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Mercado potencial y actual
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Colocación hipotecaria decreciente en 

mercados de interés social

peeero…
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Colocación hipotecaria creciente 

en mercados M, R y RP
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¿y qué estamos haciendo?
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Ante un mercado creciente 

producimos menos…
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Mercado en movimiento
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Inicios severamente a la baja
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¡Se están agotando los 

inventarios!
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Hay menos meses de inventario que 

el tiempo para armar proyectos
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Los proyectos pospandemia se venden 

más ràpido que los prepandemia.
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Los proyectos con más 

unidades venden más rápido
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1981 proyectos terminarán 

de vender en 12 meses
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Conforme bajan los inventarios 

aceleran las ventas
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Los precios se estabilizan
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Los costos de edificación se 

estabilizan
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Ventas de la industria, 

pero…
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Mercados Vacacionales
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Mercado M, R y RP sin 

CDMX
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Mercado ZMCM

39



So
fte

c
®

Mercados con mayor 

crecimiento 2020-2021
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Fraccionamientos
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Según The Economist estas son las mejores 

ciudades del mundo para vivir.

¿Qué hacemos para poner a las ciudades de 

Guanajuato en la lista?

42

Mejores Ciudades del 
Mundo

Melbourne Australia 97.5

Vienna Austria 97.4

Vancouver Canada 97.3

Toronto Canada 97.2

Calgary Canada 96.6

Adelaide Australia 96.6

Sydney Australia 96.1

Helsinki Finland 96

Perth Australia 95.9

Auckland New Zealand 95.7

Rango basado en:
-Estabilidad 
(ley,orden)

-Salud
-Cultura 

-Medio Ambiente
-Educación

-Infraestructura
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13 características de 

ciudades del futuro

431.Sostenibilidad

2.Eficiencia Energética

3.Accesibilidad

4.Espacios Naturales

5.Tecnología en instalaciones

6.Estacionamientos eficientes

7.Asistencia telemédica

8.Tránsito computarizado

9.Energía Regulada

10.Publicidad personalizada

11.Edificios y mobiliario inteligente

12.Establecimientos adaptables a 

demanda

13.Resistencia a inclemencias

https://www.paginasamarillas.es/articulos/13-caracteristicas-que-tendran-las-ciudades-del-futuro/
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¿Dónde estoy?
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Guanajuato
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Al crecer el ingreso, crece la movilidad y la 

ciudad requiere más viviendas de mayor valor.

239,474
282,506

453,495

175,418
152,197

0

125,000

250,000

375,000

500,000

<$450,000 $450,000-$850,000 $850,000-$2,200,000 $2,200,000-$4,800,000 >$4,800,000
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Vivienda Gto (Estado) 2020-2040

2020 2040 Variación

Viviendas 1,587,234 2,890,324 1,303,090

<$450,000 36% 569,817 28% 809,291 239,474

$450,000-$850,000 17% 266,655 19% 549,162 282,506

$850,000-$2,200,000 30% 471,408 32% 924,904 453,495

$2,200,000-$4,800,000 11% 171,421 12% 346,839 175,418

>$4,800,000 7% 107,932 9% 260,129 152,197
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Para hacer frente a sus necesidades, Guanajuato debe propiciar la creación

de 1,637,188 nuevos empleos y 84,819 empresas al 2040.

Urge atraer inversión inmobiliaria por US$210,000MM y urbanizar 60,000 Ha.

47

Empleos y empresas 2010-
2020

2020 2040 Variación

Empleos totales (est) 1.7 2,698,298 1.5 4,335,486 1,637,188

Razon formales/totales 54% 70%

Empleos afiliados 1,457,081 3,034,840 1,577,759

Empleos no afiliados 1,241,217 1,300,646 59,429

m2/e
mpleo

m2/e
mpleo

m2 Para empleos Total 27 m2 72,854,041 27 m2 117,058,122 44,204,081

m2 empleos Afiliados 27 m2 39,341,182 27 m2 81,940,685 42,599,503

m2 Comercio Cadena 5 7,936,170 5 14,451,620 6,515,450

m2 Comercio Independiente 8 12,697,872 8 23,122,592 10,424,720

m2 Oficinas 30% 4,371,242 30% 9,104,521 4,733,278

m2 manufacturas (est) 35% 25,498,914 35% 40,970,343 15,471,428

m2 otros (Financieros, Salud, 

Servicios )
22,349,842 29,409,047 7,059,205

Empleados prom/empresa 12 14

Empresas 224,858 309,678 84,819
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Guanajuato crecerá con estrategia y 

plusvalía o sin ella, pero crecerá.
48

Guanajuato 2020-2040

Unidad/Densidad Unidades Expansión Ha

Crecimiento Urbano 60,000 Ha

Vivienda 144,814 viviendas 30,500 Ha

Unidades Locales 80 m2

Comercial 785,000 m2 11,000 2,000 Ha

Unidades Edif 10,000m2

Oficinas 380,000 m2 35 Edif. 500 Ha

Unidades Bodegas 5,000m2

Industrial 2,440,000 m2 263 Bodegas 4,000 Ha

Otros 2,380,000 m2 3,000 Ha

Servicios 20,000 Ha
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Ciudades
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Celaya

50



So
fte

c
®

Ventas
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Distribución NSE
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>$170,000

$85-$170-000

$26-$85,000

$9-$26,000

$3-$9,000

<$3,000
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Crecimiento 2010-2020
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Irapuato
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Ventas
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Distribución NSE
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>$170,000

$85-$170-000

$26-$85,000

$9-$26,000

$3-$9,000

<$3,000
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Crecimiento 2010-2020
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San Miguel de Allende

58



So
fte

c
®

Ventas
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Distribución NSE
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>$170,000

$85-$170-000

$26-$85,000

$9-$26,000

$3-$9,000

<$3,000
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Crecimiento 2010-2020
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León
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Leon
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Vertical
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Distribución NSE
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>$170,000

$85-$170-000

$26-$85,000

$9-$26,000

$3-$9,000

<$3,000
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Crecimiento 2010-2020
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¿Para dónde y cómo quiero crecer?
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Estructura de ingresos 2020-2040
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Al crecer el ingreso, crece la movilidad y la 

ciudad requiere más viviendas de mayor valor.

60,084

112,082

153,879

84,159

53,123

0

50,000

100,000

150,000

200,000

<$450,000 $450,000-$850,000 $850,000-$2,200,000 $2,200,000-$4,800,000 >$4,800,000
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Vivienda Leon 2020-2040

2020 2040 Variación

Viviendas 539,340 1,002,668 463,328

<$450,000 28% 150,476 21% 210,560 60,084

$450,000-$850,000 16% 88,452 20% 200,534 112,082

$850,000-$2,200,000 29% 156,948 31% 310,827 153,879

$2,200,000-$4,800,000 16% 86,294 17% 170,454 84,159

>$4,800,000 11% 57,170 11% 110,293 53,123
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Para hacer frente a sus necesidades, Leon 

debe propiciar la creación de 587,124 nuevos 

empleos y 31.022 empresas al 2040.

Urge atraer inversión inmobiliaria por 

US$90,000MM
70

Empleos y empresas 2010-
2020

2020 2040 Variación

Empleos totales (est) 1.7 916,878 1.5 1,504,002 587,124

Razon formales/totales 54% 70%

Empleos afiliados 495,114 1,052,801 557,687

Empleos no afiliados 421,764 451,201 29,437

m2/e
mpleo

m2/e
mpleo

m2 Para empleos Total 27 m2 24,755,706 27 m2 40,608,054 15,852,348

m2 empleos Afiliados 27 m2 13,368,081 27 m2 28,425,638 15,057,557

m2 Comercio Cadena 5 2,696,700 5 5,013,340 2,316,640

m2 Comercio Independiente 8 4,314,720 8 8,021,344 3,706,624

m2 Oficinas 30% 1,485,342 30% 3,158,404 1,673,062

m2 manufacturas (est) 35% 8,664,497 35% 14,212,819 5,548,322

m2 otros (Financieros, Salud, 

Servicios )
7,594,447 10,202,147 2,607,700

Empleados prom/empresa 12 14

Empresas 76,407 107,429 31,022
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Leon crecerá con estrategia y 

plusvalía o sin ella, pero crecerá.
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Leon 2020-2040

Unidad/Densidad Unidades Expansión Ha

Crecimiento Urbano 22,620 Ha

Vivienda 144,814 viviendas 12,000 Ha

Unidades Locales 80 m2

Comercial 785,000 m2 11,000 1,200 Ha

Unidades Edif 10,000m2

Oficinas 380,000 m2 35 Edif. 170 Ha

Unidades Bodegas 5,000m2

Industrial 2,440,000 m2 263 Bodegas 1,200 Ha

Otros 2,380,000 m2 550 Ha

Servicios 7,500 Ha
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Encabezados que quiero ver 
pronto...

Leon, desplaza a Melbourne como 
la mejor ciudad para vivir
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Si no tienes un sueño nunca vas a 

llegar a el

Jaime Lerner
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Elementos operativos
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Mercado Gestión Capital

Edificación Laboral Ventas

Fiscal y 
Legal

Hipotecario Postventa

Financiero

Aviso 
terminación



So
fte

c
®

• 1. Velocidad: 

-el mundo no espera

• 2. Demografía:

- no es opcional

• 3. Visión: 

-si no sabes a donde vas no te quejes al llegar

• 4. Modelo: 

-haz un sistema de crecimiento y ocupación territorial 

• 5. Comunicación: 

-haz un mensaje coherente y sencillo 

• 6. Apoyo social: 

-genera inercia para avanzar

• 7. Ejecución: 

-genera sistemas de trabajo y muchos jugadores

• 8. Desarrollo inmobiliario

-sin desarrollo inmobiliario ordenado no hay desarrollo económico

75

Conclusión



So
fte

c
®

Hay que ver menos la 

mañanera y más a los clientes

76



Lo grandioso del futuro 
es que depende de uno

¡ Muchas Gracias !

Gene Towle
Socio Director

gene@softec.com.mx

mailto:gene@softec.com.mx

