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Vivienda de $2 millones
1S se puede!

Carr Picacho Ajusco 4249-|
Jardines en la Montana, Tlalpan
14210, México, D.F, México

www.softec.com.mx

+52 (55) 5063 8800

Estudios de Mercado |




Hagamos productos para los
clientes y dejemos de buscar
clientes para lo que nos autorizan

®393j08



 Que tal que les dijera que en la Ciudad de México hay un
mercado desatendido donde hay 210,000 personas con
crédito aprobado y que no lo han usado. Un mercado
que crece casi 50,000 unidades por ano y que solo se
atiende en el 15%.

e Cuando llegué a esta industria en 1987, este era el unico
producto que se financiaba y por lo tanto casi el unico
que se hacia, pero...

Introduccion

w ©93308



e E| mercado al que nos referimos es el de vivienda de
menos de $2 millones de pesos (o tope Infonavit-

FOVISSSTE).

e Muchos de ustedes opinan que este producto no se
puede producir en la Ciudad de México.

e Este taller les dara herramientas para hacer esto en la
Ciudad y les ensenara que si se puede, como y les
platicaran quien lo ha hecho y esta haciendo.

Oportunidad
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Estructura del mercado



Tijvana [ECD
xcala [ EE I
Oaxaca Ljﬁ:{_},“"”* =

Mérida RS

Monterrey B 11%

La Laguna [

Guadalajar:

A . eaac
Aguascalientes §

mA/B mC+ mC C- D+ )

Fuente: Calculos propios de la AMAI a partir de los datos de la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares 2018.
g y

Rangos de ingresos (miles de pesos)
A/B >$170 C+ $85-$170 C $45-$85 C- $26-$45 D+ $9-$15 D $3-$9 E<$3

https://amai.org/NSE/index.php?queVeo=2018

., Cuantos clientes hay?

®393j08

(o]



Valor casa Enganche Enganche

$1,000,000
$1,500,000
$2,000,000
$2,500,000
$3,000,000
$4,000,000
$4,500,000
$5,000,000

$6,000,000

10%

10%

10%

10%

10%

10%

10%

10%

10%

$100,000
$150,000
$200,000
$250,000
$300,000
$400,000
$450,000
$500,000

$600,000

Crédito
$900,000
$1,350,000
$1,800,000
$2,250,000
$2,700,000
$3,600,000
$4,050,000
$4,500,000

$5,400,000

Pago

Menanal

$9,500
$14,000
$19,000
$23,000
$27,000
$36,000
$40,500
$50,000

$60,000

Ingreso
$28,000
$35,000
$45,000
$60,000
$81,000
$108,000
$121,500
$140,000

$160,000

NSE

C+

C+

C+

A/B

A/B

A/B

Ing/Casa
2.8%
2.3%
2.3%
2.4%
2.7%
2.7%
2.7%
2.8%

2.7%

¢, cuanto puede pagar?
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S<$450

Oportunidad CDMX

450,000
18,532
400,000
350,000
300,000
250,000
200,000
4,680 4,680 150,000

100,000

50,000
E $450-5900 M $900-52,100

MW Potendal Actual

CDMX Infonavit

403,939

232,538
I 195,462

Hasta 2.7 De2.71a4.1 De4.11a5.8
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302,169

210,468

De5.81a9.0 Mavyor a 9.0

Mercado potencial



2 Rec

Inventarios por numero de recamaras

Ventas por numero de recamaras

3 Rec 6 Rec >6 Rec

Recamaras

6 Rec

>6 Rec
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Hacemos producto en la CDMX
solo para el 23% de los
clientes. ¢ El resto? Bien gracias

12



El cliente



;(Para quien disenas?

Los 11 tipos de Familias en México

El Instituto de Investigaciones
&

Familia
Unipersonal (11.1%)
® o0

Co-Residentes (4.1%)
Papa, Mama y Ninos (25.8%)

ﬁ& bee i B Papa, Mama y Jovenes (14.6%)
Papa Solo con Hijos (2.8%) '&{’

(nwpareja del mismo sexo (0.6%)
®é
[ Pareja, Hijos y Otros Parientes (9.6%)
l Nido Vacio (6.2%) ‘ e =
. r W] o

- i .. Familia Reconstituida (11.1%) ~:'glﬁ
Pareja Joven ol O,
sin Hijos (4.7%) LA




700.0

622
587
. 551
416
350.0
288
175.0
0.0
I p) 3 4 5 6

¢, Cuantas gentes van a vivir ahi?

U
N
U
o

Numero Familias (mlillones)
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Dejamos de hacer productos para los clientes
Nos pusimos a atender inversionistas,

municipios y financieros



Informacion del proyecto

Superficie del terreno 2,000 m2
Precio x unidad 2000000 ™M | = no |

Numero Unidades 82 |Parametros Proyecto y terreno
Tamano Unidad Tipo 53.0 m2|Area Libre

Cajones por vivienda 1 |Eficiencia Plantas

Tamano Cajon 20.0 m2

Espacio Comercial 100 m2

Renta Espacio comercial 150 |[Numero sotanos
Precio Implicito comercio 12,600 [Costo operacion
Cap Rate

Construccion
Sobre nivel de banqueta 5,533 m2
Soétanos 0 m2

Metros construidos 5,533 m2
Metros vendibles 4,426 m2|Niveles

Ejemplo

®393j08
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Egresos
Preoperativos
Permisos y licencias
Proyecto
*Planeacion

Otros

2,809,420 | $ 3,635,720 | $ 3,305,200
2,809,420 | $ 3,635,720 | $ 3,305,200
140,471 $ 181,786 $ 165,260

Total Preoperativos 5,758,311 7,453,226 6,775,660

Operativos
Administrativos
Ventas y mercadotecnia

Urbanizacién (no financ x puente)

Construccion
Supervisién
Costos financieros
Imprevistos

8,428,260 10,907,160 9,915,600

6,883,079 8,907,514 8,097,740

4,214,130 5,453,580 4,957,800

58,997,820 76,350,120 69,409,200

2,809,420 3,635,720 3,305,200
7,023,550 9,089,300 8,263,000

4,957,800 8,263,000 8,263,000

Total Operativos S 93,314,059 | S 122,606,394 | S 112,211,540
Costo del proyecto S 99,073,370 | S 130,059,620 | S 118,987,200

Margen Antes Impuestos

2

4

1,070,650 | $ 27,267,900 | $ 24,789,000
5,115,980 7,932,480 21,483,800

Margen Antes Imps % 27.3% 13.0%

®393j08
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Naucalpan
de Judrez

Tlalnepantla
de Baz

BOSQUES
50N

Chimalhuacan

2 Los Reyes
B SANTA MARTHA Acaquilpan
ACATITLA

| mapa 2022 INEGI 2 km L Condiciones del Servicio . Infor]

CDMX M R Total
Proyectos 65 496 532 I,113
Precio $1.8 $35 $8.5 $4.8
Area 53m2 68m2 113m2 8Im?2
$/m2 $34.6 $505 $752 $60.3

Tamano Proy

82 50 39 47

Exito Com 3.6% 2.8% 2.4%

En proceso 6,974 24,938 20,635 52,547

Inventario 2,290 10,024 7,327 19,641
MIN=N |0 18 19 |7

Proyectos Activos

®393j08
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Exito comercial en Rango de Precio

.0%
2.6%

S

N

Q Q
Q’G&Oy Q’G&b‘
Q 9Q

(0]
2.6% 2.1 2.5%
I I I I 2.3%
S S S S S P

Desmpeno de mercado
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Num proyectos en precio

268
123
I %

$5,000- $6,000- $7,000-
$6,000 $7,000 $101,490

4

212
180
168
| “\ |||

$1,000- $2,000- $3,000- $4,000-
$2,000 $3,000 $4,000 $5,000

Situacion de competencia

®393j08
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Inventario vs. precio

3,505 3,451

I I | |

$3,000- $4,000- $5,000- $6,000-
$4,000 $5,000 $6,000 $7,000

Inventarios

$7,000-
$101,490
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Exito Comparativo

3.4% 3.4% 3 30,

2018

mExComM ER ERP

Exito historico
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Inicios Vivienda CDMX 2011-2020

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021lest

Inicios de vivienda
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Proyectos Nuevos CDMX 2011-2020

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021lest

[\ c— R em—R P

Proyectos nuevos
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2011

2012

Ventas CDMX 2011-2020

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020 2021est
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.1 Vivienda de menos de $ 2 mill

s
E-=4  Predios con potencial de desarrollo de vivienda con precios me i .

®393408
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' Tlalnepantia de Baz

X

2

Ecatepec de Munz!us

Tialnepantia de Baz

Terrenos
Disponibles

Naucalpan de Judrez

ST

Nezahualcéyot

* O %
g \cnnsba*vmnza {
‘ Yo

Magdalc
Chichice

Santa Cruz
Z{a8ico

Huixquilucan

Huixquilucar
de D i A
N ] MEVEHUI ]

Cuajimalpa de Morelos,

Zonas de oportunidad



e |dentificar al cliente

e Hacer bien tramitologia
e Hacer producto congruente con la zona

e Entender y cuidar centavos

Factores criticos de éxito

®393j08
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ciudadcentral

Superficie del predio

Zonificacidon

COS
CUS

Densidad permitida

Niveles

Precio de venta por
vivienda

Superficie neta por
vivienda

Ventas Totales

Precio a pagar x m2
(incidencia: 17%)

H5/30/M

700m2
3,500m2

20

$1’980,000
(Sin Maximo)
55 m2
$36°000,000

$6,120

Cuadro comparativo del efecto de la aplicacion de los d

H5/30/M -> H6/30/Z H5/30/M ->H6/20/2Z

700m2
4,200m2

60
(CUs / 70)

$1’800,000
(Maximo $2°214,000)
50 m2
$108’000,000

$18,360

H5/30/M -> H8/20/Z
800m2

4,800m2
6,400m2

92

123
(1 cada 52m2)

6
8

$1°656,000
(Maximo $1°650,000)

46 m2

$151’800,000
$202’950,000

$25,806
$34,501

Iferentes programas de densificacion

H5/30/M -> H10/30/Z

700m2
7,000m2

100
(1 cada 70 m2)

10
$2’196,000
(Sin maximo)
61 m2

$219°600,000

$37,332

)

joel morales

) 4
Humberto Chavez

o

-t
Manue! Gonzalez

7
Alejandro Orozco

|

| Jorge Villatoro

E ©f
Sergio Da.\.'ila

Antonio Ra...

Antonio Ramirez

W

Arturo Balderas

Lui‘s Gallo \




Aplica en areas geograficas puntuales.

Valor de venta topado al monto maximo de INFO
Tradicional.

Densifica significativamente (CUS / 70).

Incrementa un nivel sobre la zonificacion actualy en
“corredores”, (zonas amarillas), el uso es de 9 niveles.

C

ciudadcentral




TERCER

Ha20+1 mlg— N .nmu;rz v
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LA NORMA
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lerrito

Territorio 2

lerrit

o

e

3conomicame

La Norma 26 se a
clasificacion d

a Norma 26 se aplica en suelo 1

» debe observar un precio de vent
medidas de sustenta da

iIrnano en 3 territorios:.

Dentro del Circuito Interior

Obtiene la Zonificacion H 5/20/Z (+) 1 nivel

rno 1:

nillo Periférico

H 6/20/Z (+) 2 niveles

Entre el Circuito Interiory el A

Obtiene la Zonificacion
orio 3: Afuera del Anillo Periférico hacia el Limite de la

CDMX con areas de conservacion excluidas.
Obtiene la Zonificacion H 4/20/Z (+)1 'wi\.foi
incrementan las intensidades de construccion para tornai
nte viables las promociones

\plica en suelo urbano en zonificaciones con
HMy CB

e uso de suelo H, HC,HO,

a Mmaximo y en sSu Caso

el maximo potencial.

C

ciudadcentral

] para obtener
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Edificado

B NO edificado o
NO Edificable

16.4 millones m2 Potencial segun PDU + PPDU’s

7.1 millones m2 Superficie edificada

9.3 millones m2 Potencial NO edificado o NO
EDIFICABLE

Lo anterior pone de manifiesto que la Zona de Aplicacion del
presente Sistema de Actuacion tiene un gran potencial permitido
por los Programas de Desarrollo Urbano vigentes NO EDIFICADO
O NO EDIFICABLE. Esta situacion genera costos a la sociedad en
su conjunto ya que se trata de una zona que cuenta con
accesibilidad, infraestructura, equipamiento y espacios publicos.




LA RAZA

NUEVA , DEL GAS ARENAL
SANTA MARIA
1 = ('”L.U[rol erio
S lor. A
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§
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Atlampa y Sta Maria la Ribera desde Skyline de Reforma desde Atlampa
Tlatelolco
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REDUCCION DE MANZANAS PLANTA BAJA ACTIVA MEZCLA DE USOS RESCATE PATRIMONIAL MOVILIDAD




Nalnepantia de Baz,

Estado de México
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PREVIT

En la CDMX se anuncio el Programa de Reactivacion Economica Ciudad de Meéxico, mismo que
plantea abrir la posibilidad de desarrollar proyectos habitacionales para todos los segmentos, dando
prioridad a la vivienda econdmica e incluyente, lo anterior a través del

e Programa Especial de Regeneracion Urbanay Vivienda Incluyente (PERUVI)
¢ Norma26
e Norma de Vivienda para Trabajadores de los ONAVI's. Art. 47 BIS
La finalidad y alcance de estos programas son:
* Incentivar la oferta de tierra.
. Permitir a los trabajadores seguir viviendo en la CDMX.

Mitigar el fendmeno de la migracion.

. Generar condiciones para construir hogares cercanos a las fuentes de empleo y reducir los
tiempos de traslado.



Oportunidades

1. Incorporar colonias aledanas a los corredores en Alcaldias como:
@ Cuauhtémoc
= Miguel Hidalgo
m Azcapotzalco
s GAM
s Venustiano Carranza
2. Proponeruna zonificacion H6/20/Z
3. Disminuir de 30% a 20% el numero de viviendas incluyentes en el proyecto.
4. Actualizar los precios de vivienda.

Dotar de mayores incentivos fiscales



Sello CANADEVI VM y Certificacion EDGE.

Vinculacion de proyectos con SELLO CANADEVI VM. Generar un identificador integral de proyectos afiliados a
CANDEVI VM especializado en materia del cumplimiento normativo y atencion vecinal.

Con la participacion de un Consejo consultivo encargado de proponer, opinar y asesorar, integrado por
representantes del gobierno de la Ciudad de México, la UNAM, el Colegio de Urbanistas y del Consejo Ciudadano
para la Seguridad y Justicia.

*  Proyectos promovidos cuenten con un diagnostico socio-vecinal que Sg\.\-o Dg
analice las dinamicas sociales del entorno, evalué el espacio inmediato.
- . 0 » - - - - -~ - - .
* Revision y analisis del cumplimiento Técnico - Normativo. ' | S
' |- ®)
+ Difusion y transparencia en las colonias sobre las medidas de ] 3

integracion a realizar. CANADEVI

» Permitir en verificaciones que los proyectos con Sello CANADEVI VM se
generée un enlace de comunicacion para subsanar observaciones.

En alianza con EDGE, Canadevi VM promueve entre sus empresas la construccion

verde para el cuidado y proteccion del medio ambiente, a traves de la certificacion : 4?; '
en materia sustentable EDGE. E 1S ge




OPORTUNIDADES FINANCIERAS.

Actualmente las condiciones por las que atraviesa el
mercado inmobiliario ha generado oportunidades
para la adquisicion de una vivienda, tanto los ONAVIS
como los bancos trabajan en generar y mantener
tasas de interés accesibles, asi como diversos
esquemas de crédito que respondan a que éstos sean
mas flexibles y se encuentren a la medida de las
necesidades de cada trabajador.
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Bancos.
Actualmente las tasas de
interés se mantienen

historicamente mas bajas en
promedio de un 8.9% y los
plazos del crédito se

encuentran a 20 anos. Lo
que se traduce en mayor
accesibilidad en
mensuales.

los pagos

OPORTUNIDADES FINANCIERAS.

Infonavit

Tasas de interés fijas, de 1.91 a 10.45 %, se definen
con baseen el nivel salarial de cada trabajador.

Esquema de Crédito en Pesos, pagos mensuales
fijos durantetoda la vida del crédito.

Incrementd el monto maximo de crédito de 1
millon846 mil 165 pesos hasta 2 millones 217 mil
702 pesos.

Unamos crédito, en el que se potencializa la
capacidad de compra de un derechohabiente al unir
su crédito con padres, hermanos o inclusoun amigo.

Cuenta Infonavit + Crédito Bancario permite
solicitar un cofinanciamiento con alguna entidad
financiera. Ademas, se puede disponer del ahorro
generado previamente en la subcuenta de vivienda,
paracubrir parte del enganchede lavivienda.

Fovissste

Incremento en los Montos maximos de
crédito de $1,257,788.70 a partir del 01 de
febrero 2022

Crédito FOVISSSTE PARATODOS
FOVISSSTE aporta una cantidad equivalente
al monto del saldo de la Subcuenta de
Vivienda del Sistema de Ahorro para el
Retiro (SAR).
El Banco
$4°800,000.

presta un monto hasta

El derechohabiente no estara sujeto al
Procedimiento de Puntaje.

Tasafija preferencial del 8.35%.
Costo Anual Total (CAT) del 9.3% .
Plazo de pagode 5, 10, 15 0 20 anos.




Campana de comunicacion
“El momento ideal para comprar una vivienda.”

‘Qué queremos lograr?

v Fortalecer la comercializacion de vivienda informando las ventajas en materia de crédito para
comprar una vivienda en la Ciudad de México, mediante una campana en redes sociales
(Facebook, Twitter, Instagramy LinkedIn)

v Esta campana busca ser incluyente dirigida a todos los nucleos familiares potenciales que
buscanydemandanuna vivienda.

v Informar lo que los bancos y Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVIS), estan manteniendo
las tasas hipotecarias para que mas trabajadores puedan adquirir un crédito.

v/ Mostrar el trabajo de la industria de la vivienda para coadyuvar en la reactivacion de la
economia con la generacion de fuentes de empleo, rescate de zonas subutilizadas para la
creacion de viviendaaccesibley asequible.




Lineas de accion.

Campana de comunicacion bajo el concepto #Momentoldeal para comprar una vivienda en donde a

través de mensajes clave, se destaquen las siguientes lineas de accion.

Tasasde interes

accesibles para créditos
hipotecarios.

Certezaparalalnversion

Momento para invertir en la
compra de un patrimonio,con
empresas responsables.

Inventario de vivienda.

Oportunidad para adquirir vivienda
de manera INMEDIATA.

Oportunidades de crédito.

Productos Infonavit Fovissste y tasas
hipotecarias bancos.




Propuesta creativa Mejores precios, tasas de interés

bajas y nuevos proyectos de vivienda
hacen el
para adquirir tu patrimonio.
,d‘,\

COPY OUT:

« |nvierte en tu futuro, una #Vivienda te
generara plusvalia. El #Momentoldeal
de comprar tu casa es ahora
#HInvierteYa

ﬁ CIUDAD DE MEXCO W FOVISSSTE \\

ASM S




Propuesta creativa

Crecemos junto
con tus suenos y
estamos listos para
brindarte el

COPY OUT: patrimonio que

- buscas.
+ Creemos que es el #Momentoldeal
para ser fuertes y seguir con las metas,
construye tus suenos, crea tu futuro.
Juntos por la Reactivacion

: el K SAS '‘OVISSSTE .
/@r\\4l"‘ ) \ Jﬁ DAD DI MEXX j(j#( FOVISSSTI »




Propuesta creativa

COPY OUT:

Planear el futuro es pensar en grande,
aprovecha el #Momentoldeal para
lograr tus suenos. Aprovecha bajas
tasas de Intereses y los mejores
precios para adquirir tu #casa.

Este ano esta lleno
de oportunidades

y metas

Juntos por la Reactivacion

.
%

O

FOVISSSTE

.



COMPARATIVO
DESARROLLO VIVIENDA
MEDIA vs RESIDENCIAL




ES LO MISMO PERO NO ES IGUAL

> COSTOS, COSTOS, COSTOS

o % Terreno Sobre Ventas 15% - 17%
o Control de presupuestos $12,500 / m2

> ALTAS ABSORCIONES / BAJOS ENGANCHES

o Absorciones 50% mas altas. Media 2% - Ry RP 3%
o Enganches de 0% a 10%

> JUST IN TIME

o Tramitologia para Titulacion / Entrega de Obra




EL CAPITAL ES EL CAPITAL

RENDIMIENTO / RIESGO
FACTORES DE RIESGO

Mercado
El Mas Grande de la CDMX

Costos
Mayor presion en el control de costos

Tiempo
Mayor Velocidad de Venta

Lateral Carretera Pichacho AJusco 4249-1, Jardines en la Montana CP 14210 Alcaldia Tlalpan CDMX




ALTAS ABSORCIONES / BAJOS ENGANCHES

MENOS DE DOS MILLONES

MAS DE DOS MILLONES $25,000 - $100,000

Exito Comercial

2% | 50 Meses

3% I/ 33 Meses

Caja Mas limitada / Mayor Velocidad de Ventas




ALTAS ABSORCIONES / BAJOS ENGANCHES

RECURSOS PROMOS CREIDITO BANCARIO COFINANCIAMIENTOS  INFONAVIT TOTAL FOVISSSTE

MAS DE DOS MILLONES

ELFLVOSERECIBE  ELFLUJO SERECIBE EL LA FIRMA Y EL DE

EL DIA DE LA FIRMA  DIA DE LA FIRMA

EL FLUIO DEL BANCO
SE RECIBE EL DIA DE

INFONAVIT 5 DIAS
DESPUES DE LA
TITUACION

MENOS DE DOS MILLONES

Requiere de Trimite RUV y CUV

NO

EL ALLWJO DEL BANCO

SE RECQIBE EL DA DE |
LA FIRMA Y EL DE ELAVIOSERECIBES L FLUO SERECIBE S

BSFONAVIT 5 DiAS DIAS DESPUES DE LA DIAS DESPUES DE LA

DESPUES DE LA PR P
TITUACION

EL PAGO DEFENDE DE
CADA INSTITUCION




¢, Como te
ayudamos?



