
COMPRO NO COMPRO
Aspectos a considerar en la 
compra de un predio



Etapas de desarrollo de un proyecto 
inmobiliario 

1- Determinación 
de potencial de 

mercados
2- Compra de 

tierra
3- Habilitación de 

tierra y 
urbanización

4- Edificación 5-
Comercialización 6- Postventa

• Diagnóstico de 
plaza

• Compro no 
Compro

• Uso Mejor y Más 
Rentable

• Validación • Benchmark



Diagnóstico de Plaza
Contesta las preguntas.

¿De que tamaño es el mercado?
¿Qué se vende?
¿Qué perspectivas tiene el mercado?

¿Cuándo se utiliza?
Cuando se tiene poco o nulo conocimiento 
de una plaza o zona de influencia 
determinada.



Diagnóstico de Plaza
Crecimiento demográfico

Población 
Vivienda

Mercado
Tendencia históricas
Competencia

Proyecciones
Ejes de crecimiento 
Segmentos de oportunidad

DIAGNÓSTICO
Y POTENCIAL DE PLAZA



Compro No Compro
Contesta las preguntas.

¿Es adecuada la zona?
¿Tiene potencial la zona?
¿Cuál es la vocación 
inmobiliaria del predio?
¿Cuál debería ser su valor?

¿Cuándo se utiliza?
Incertidumbre del valor del 
predio.

REPORTE DE APOYO
COMPRA-VENTA
D E  T E R R E N O S



Uso Mejor y Más Rentable
Contesta las preguntas.

¿Cuál es el potencial inmobiliario 
del predio?
¿Qué giro inmobiliario es el de 
mayor potencial?
¿Cuál es el mix de producto 
adecuado para el mercado?
¿Qué desempeño de mercado 
espero?

¿Cuándo se utiliza?
Identificar el potencial 
inmobiliario



Validación de proyecto
Contesta las preguntas.

Mi proyecto, ¿cuenta con 
factibilidad de desarrollo?
¿Cuál es la situación 
competitiva de mi proyecto?
¿Qué desempeño de mercado 
espero?

¿Cuándo se utiliza?
Validar la factibilidad de 
desarrollo e hipótesis de 
desarrollo

VALIDACIÓN
DE PROYECTO



Seguimiento de mercado
Contesta las preguntas.

¿Qué está pasando en mi mercado?
¿Cuál es la situación competitiva de mi 
proyecto?

¿Cuándo se utiliza?
A partir de que empieza la comercialización 
del proyecto hasta su terminación.



Proceso proyecto inmobiliario

Definición de 
giro 

inmobiliario, 
segmento

Plaza de 
mayor 

oportunidad

Compra de 
predio

Diseño de 
proyecto

Comercialización



Ciclo de mercado



¿Compro No Compro?



Compro No Compro
Análisis de predio 

Uso de suelo 
Ubicación
Entorno
Vocación Inmobiliaria
Valor residual 
Factibilidad de compra



Uso de suelo



Uso de suelo

H/3/40 

H       Uso predominante

3        Número de niveles

40%   Área libre

COS= Coeficiente de Ocupación del Suelo Área del terreno 

que puede ser  ocupada o techada en PB ( Nivel de desplante)

CUS= Coeficiente de Utilización del Suelo Superficie máxima 

de construcción permitida ( a partir del nivel de banqueta)



Ubicación
• Accesos
• Infraestructura: agua, 

drenaje, luz, alumbrado, 
cable de red, etc

• Cercanía al mercado objeto



Entorno
• Vías de acceso

• Vocación económica 

• Servicios: medios de 
transporte, seguridad, 
limpieza

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

• Centros comerciales 



Competencia
• Vocación inmobiliaria: 

Mercado

• Situación de mercado



Mercado



Valor residual
• Cálculo  después de obtener 

el potencial de desarrollo
• El terreno vale en razón de lo 

que se puede desarrollar en 
él.

• Valores paramétricos de 
mercado



Valor residual



Comercial 
Análisis de predio 

Uso de suelo 
Ubicación
Entorno
Vocación Inmobiliaria
Valor residual 
Masa de gasto disponible

NSE
Población flotante
Concentración de unidades económicas



Industrial
Análisis de predio 

Uso de suelo 
Ubicación
Entorno
Vocación Inmobiliaria
Masa de gasto disponible

Comunicaciones y accesos
Cercanía a zonas de infraestructura
Crecimiento industrial



Análisis FODA

Debilidad

• Restricción en uso de suelo / 
densidad permitida

• Accesos complicados
• Terreno accidentado
• Falta de servicios

Amenaza

• Fuera del eje de crecimiento
• Zona con mala imagen urbana
• Mercado saturado
• Conflicto por parte de vecinos

Fortaleza

• Ubicación
• Uso de suelo óptimo
• Accesos al predio
• Topografía adecuada

Oportunidad

• Mercado consolidado
• Mercado en crecimiento
• Zona de arraigo
• Cercanía a mercado objeto
• Oferta de tierra  limitada



Nuestras herramientas



APP Softec



APP Softec



APP Softec
Superficie del terreno 300
Área libre 20% 60 20%
Superficie útil del terreno 240
Niveles 6 8
Superficie construible 1440
Áreas comunes 216 15%
Área vendible 1224
Unidades desarrollables 14 90
Precio por m2 en la zona $88,000

Estimación del monto de ventas $107,712,000

30% $32,313,600
35% $37,699,200

Estimación valor residual del terreno

Rango del valor del terreno



APP Softec



CDI Softec



Mapa mercadológico



Mapa mercadológico



Mapa mercadológico
Concentración de población objeto Concentración de población flotante



Estudio de mercado
• Asegura la rentabilidad de un proyecto 

inmobiliario

• Reduce riesgos

• Opinión objetiva de resultados

• Realizarse sin importar magnitud del 
proyecto



Mercados
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Ventas Principales Mercados
Ixtapa
Huatulco
Puerto Peñasco
Zacatecas
San Carlos
Xalapa
Tampico
Tuxtla
San Miguel de Allende
Celaya
Irapuato
More lia
La Paz
Cd. Juárez
Acapulco
Mexicali
Villahermosa
Torreón
Reynosa
Los Cabos
#REF!
Chihuahua
Pachuca
Saltillo
Hermosillo
Cuernavaca
Veracruz
Culiacán
Toluca
San Luis Potosí
Mazatlán
Vallarta
León
Tijuana
Aguascalientes
Puebla
Mérida
Querétaro
Guadalajara
Cancún
Monterrey
ZMCM



Sofland
• Experiencia inmobiliaria

• Análisis de potencial de predio

• Escenarios realistas

• Alianzas estratégicas



Webinar gratuitos 

www.softec.com.mx

Generamos conocimiento, para que tomes 
las mejores decisiones inmobilarias 



Contacto
Luis Corchado
Sofland

lcorchado@softec.com.mx
c. 5539244954

mailto:lcorchado@softec.com.mx


Carretera Picacho Ajusco 4249-1
Jardines en la Montaña,

Tlalpan 14210 
CDMX, MEXICO


