
Enero 2023
¿Cómo determino el Uso Mejor
y Más Rentable Inmobiliario de 

mi predio?



• ¿Qué le pasa al volumen de ventas/ocupación de mi proyecto si el 
precio al que venderé / rentaré mis productos está fuera del rango 
del mercado?

• ¿Qué impacto tendré en la rentabilidad de mi proyecto si los 
atributos de mi proyecto son excesivos frente a la competencia?

• ¿Qué pasa si el tiempo de venta / colocación de mi proyecto se 
incrementa por las condiciones cambiantes del mercado?

• ¿Qué tiempo de contratación debo darle a un crédito puente para 
no caer en mora si entraré a un mercado sobre ofertado?

• ¿Qué le pasa a las ventas / colocación de mis productos si la 
mezcla que ofreceré en mi proyecto no es competitiva?



Evolución trimestral del volumen de ventas totales al mes
-40% en el volumen 
de ventas por mes



Evolución trimestral de las unidades en inventario
-46% en el volumen 
de inventarios



Meses totales de venta y meses de inventario

¿Mismo tiempo de ventas 
totales y agotamiento de 
inventarios?



Absorción promedio por proyecto – Vivienda de interés social
13% a 35% menos 
unidades vendidas 
al mes



Absorción promedio por proyecto – Vivienda Media, 
Residencial y Residencial Plus

Recuperación marginal 
en algunos segmentos



Precios nominales promedio por m2

Variación entre 7.5% y 
26.2%



¿Qué es el Mejor y Más Rentable Uso?
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•Es una evaluación inmobiliaria integral realizada
por Softec, para determinar la mejor estrategia
de desarrollo de un predio, a fin de modular un
proyecto inmobiliario que alcance la mayor
rentabilidad posible.



¿Qué es el Mejor y Más Rentable Uso?
• Softec evalúa el impacto que tiene el entorno demográfico, 

económico y urbano en el mercado inmobiliario de la plaza, 
en la zona de influencia del predio, así como en el predio y 
proyecto evaluado.
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¿Qué es el Mejor y Más Rentable Uso?
• Softec evalúa el impacto que tiene el entorno demográfico, 

económico y urbano en el mercado inmobiliario de la plaza, 
en la zona de influencia del predio, así como el el predio y 
proyecto evaluado.

• Partimos de las restricciones y potencial constructivo del 
predio así como de la evolución y condiciones actuales de los 
mercados inmobiliarios a fin de identificar oportunidades para
un nuevo proyecto.
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¿Qué es el Mejor y Más Rentable Uso?
• Softec evalúa el impacto que tiene el entorno demográfico, 

económico y urbano en el mercado inmobiliario de la plaza, 
en la zona de influencia del predio, así como el el predio y 
proyecto evaluado.

• Partimos de las restricciones y potencial constructivo del 
predio así como de la evolución y condiciones actuales de los 
mercados inmobiliarios a fin de identificar oportunidades para
un nuevo proyecto.

• Se determina el tamaño, estructura, giros, etapas y mezclas
de productos en un proyecto factible de desarrollo que 
aproveche las oportunidades del mercado para alcanzar el 
mejor y más rentable uso inmobiliario del predio.
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Componentes indispensables en la determinación del uso 
mejor y más rentable de un predio
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1. Vocación 
inmobiliaria 
del predio

2. 
Mercados 

con 
potencial

3. 
Modelación 

de un 
proyecto 

competitivo

USO 
MEJOR Y 

MÁS 
RENTABLE:



1. Determinación de la vocación inmobiliaria 
del predio 

Vocación 
inmobiliaria

Evaluación de los 
atributos intrínsecos 

del predio

Tamaño, frente, 
fondo, topografía

Normativa y uso de 
suelo

Vocación 
inmobiliaria: 
Tamaño, giro, 
segmento y 
concepto de 

proyecto

Calificación del 
entorno y contexto 

del predio

Colindancias, 
vecinos, 

accesibilidad, 
entorno urbana



2. Diagnóstico general de los mercados 
inmobiliarios con potencial

Mercados 
con 

potencial

Zona de influencia 

Ubicación de 
demandantes 
potenciales, 

competidores y 
comparables

Perfil de la plaza

Entorno demográfico, 
económico, urbano y de 

equipamiento

Determinación  
del potencial de 
desarrollo para 
cada mercado 
inmobiliario

Evaluación de la oferta

Evolución histórica y 
situación actual por giro 

inmobiliario

Proyecciones de ventas, 
precios, agotamiento de 
inventarios del mercado



3. Modelación de un proyecto competitivo

Proyecto y 
productos a 
desarrollar

Calificación del 
predio y 

proyecto y 
análisis FODA

Calificación respecto a los 
principales ejes de 

crecimiento y los núcleos de 
equipamiento e infraestructura

Nichos de oportunidad y riesgos 
de mercado

Propuesta de 
proyecto y 

productos con 
mejores 

oportunidades 
de competir

Mercado factible/Perfil del cliente

Escenarios de 
desempeño y 
resultados de 

ingresos y 
rentabilidadRecomendación de proyecto, 

producto y prototipos

(área, precio, acabados, 
amenidades, formas de pago)

Tamaño recomendado, mezclas 
de productos optimizando el 

proyecto a partir de un modelo 
de optimización



¿Cuál es el mejor momento para realizar el 
MyMRU?
• Para determinar el valor de venta de un terreno con base 

en su potencial de desarrollo inmobiliario
• Ante una evaluación seria de compra de un terreno
• Al arranque de la elaboración de un anteproyecto 

arquitectónico en un predio específico
• Para iniciar el  levantamiento de capital o crédito puente
• Para convencer a socios capitalistas de entrar a un 

proyecto inmobiliario
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¿El MyMRU me garantiza ser superior a la 
competencia?

• Si se prevén los riesgos identificados en el estudio de 

Uso Mejor y Más Rentable y se implementan las 

recomendaciones de proyecto, producto y promoción: 

SI
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¿El MyMRU me garantiza ser superior a la 
competencia?

• Sin embargo, debe considerarse que los resultados del

proyecto respecto a las previsiones del estudio, 

dependerán también de cambios posteriores en la oferta 

y la demanda.
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¿Cuántos giros se analizan en el MyMRU?
• Un estudio puede incluir uno o varios 

giros para determinar una estrategia 
final de desarrollo de un proyecto mixto, 
basada en el uso mejor y más rentable.

• Sin embargo, se sugiere partir de la 
vocación inmobiliaria del predio para ir 
descartando giros no factibles o no 
permitidos.

• Partiendo de los giros con vocación, se 
recomienda determinar su potencial de 
mercado para descartar giros no viables 
y solamente determinar el uso mejor y 
más rentable de un proyecto a partir de 
los giros con vocación y potencial en el 
mercado. 20

• Vivienda
• Comercio
• Hoteles
• Oficinas
• Industria
• Salud
• Educación
• Entretenimiento
• Equipamiento
• +



¿Es obligatorio realizar un estudio de 
mercado?
• Si se quiere conocer que tamaño tiene el mercado potencial: SI
• Si se requiere prever cuáles son los riesgos de mercado que enfrentará 

un proyecto: SI
• Si se desea saber si se podrán terminar las ventas a tiempo para pagar un 

crédito puente: SI
• Si se partió de un cálculo de precio de venta que podría estar fuera del 

mercado: SI
• Si no tienes certeza que la mezcla de productos será adecuada para el 

mercado y para enfrentar a la competencia: SI
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¿Por qué me recomiendan realizar el estudio 
de mercado con Softec?
• En 43 años de trabajo ininterrumpido evaluando los mercados 

inmobiliarios de México, hemos generado ventajas competitivas que 
transmitimos a nuestros clientes para acompañarlos en el desarrollo 
exitoso de sus proyectos:
• Conocimiento y relaciones de trabajo con los principales actores 
en la cadena del desarrollo inmobiliario

• Monitoreo histórico de los mercados inmobiliarios más grandes 
del país

• Desarrollo de modelos, herramientas y soluciones de 
información inmobiliaria especializadas y a la medida de la 
ubicación, tamaño, giro y concepto de cada proyecto
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