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indice Masterestaurant de Unit Economics de
Expansion 2026: cuando un segundo local si paga

0 Por Diego F. Parra - Actualizado 2026-07-08 - Expansién y Franquicias

VEREDICTO RAPIDO

silla al mes con un EBITDA de unidad 218,4% sostenido 12 meses. Por debajo de ese

viernes; es la rentabilidad por m2 auditada, no la sensacion de éxito.

¢ Estudio Original / indice del Sector Investigacion primaria - metodologia y muestra declaradas

e Metodologia: n=8.400 - 13 min de lectura - 2026-07-08

PROPIEDAD INTELECTUAL DE MASTERESTAURANT® — EXCLUSIVO PARA LIDERES DE SECTOR

Veredicto directo: un segundo local solo paga cuando el primero ya factura $1.180 por

umbral, expandir no diversifica el riesgo: lo clona. El detonante NO es el local lleno los

El error que veo una y otra vez: un duefo abre el segundo local porque el primero "va bien", sin haber medido

nunca cuanto rinde cada silla ni cada metro cuadrado. Va bien no es una métrica. En 8.400 cuentas de

resultados que hemos auditado en Masterestaurant entre 2023 y 2026, el 61% de las segundas aperturas que

fracasaron tenian un primer local que jamas cruzo el umbral de $1.180 por silla al mes.

Este indice nace de una obsesién de caja, no de marketing. Diego F. Parra lo disefié para responder una sola

pregunta con una cifra, no con una corazonada: ¢ este restaurante genera excedente replicable, o solo

sobrevive con el duefio dentro? La rentabilidad por silla y por m2 es el termdmetro que separa una operacion
escalable de una que se rompera al duplicarse. Todo lo demas —la marca, el chef, la fila del sabado— es ruido

hasta que el m2 rinde.

COMPARACION LADO A LADO

Comparacion lado a lado

METODO TRADICIONAL (ABRIRPOR  iNDICE MR DE UNIT
INTUICION) ECONOMICS

Seial para expandir X "Ellocal esta lleno" (percepcion) v $1.180/silla-mes + EBITDA

unidad 218,4%

Rentabilidad por m2 (full X No se mide (0 de 10 la conocen) v $412/m2-mes umbral sano
service) auditado
Tasa de fracaso 2° local X  41% cierra antes de 24 meses v 12% cuando se cruza el umbral
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METODO TRADICIONAL (ABRIR POR iNDICE MR DE UNIT

INTUICION) ECONOMICS
CapEx recuperado (payback) X 38 meses promedio (0 nunca) v 19,7 meses si el 1° ya rinde
Due diligence territorial X  Se elige por precio del arriendo v MTIE + location intelligence
previo
Dependencia del duefio X  82% del margen requiere al duefio v <35% (operacion replicable
real)

Hallazgo 1 — ;Cuando paga de verdad un segundo local?

Un segundo local solo paga cuando el primero ya factura $1.180 por silla al mes con un EBITDA de uni-
dad 218,4% sostenido 12 meses seguidos.

Por debajo de ese umbral no diversificas riesgo: lo clonas. En Masterestaurant auditamos 8.400 cuentas de re-
sultados entre 2023 y 2026, y el 61% de las segundas aperturas fracasadas venian de un primer local que ja-
mas cruzo los $1.180 por silla. El detonante no es el local; es la caja del primero. "Va bien" no es una métrica:
es una corazonada que cuesta caro. La cifra que importa cabe en una linea del estado de resultados, no en la
fila del sabado. Si el excedente por silla es replicable sin el duefo dentro, el segundo local suma. Si el margen
depende de que tu estés en la puerta, duplicar solo duplica tu ausencia. La rentabilidad por m2 mide excedente,
no ocupacion, y ahi es donde la intuicién engania.

Hallazgo 2 — Rentabilidad por silla y por m2: el termémetro real

Un local lleno con 22% de food cost y renta cara puede rendir menos por metro que uno medio lleno bien cos-
teado. He visto salones al 90% de ocupacion con un rinde de $640 por silla y salones al 65% cruzando los
$1.300: la fila no paga la renta, el margen si. El indice fija tres cortes duros: food cost <32% por plato, EBITDA
de unidad 218,4% y $1.180 por silla al mes. Cuando el m2 no rinde, ninguna cantidad de marketing lo arregla.
En las auditorias de Masterestaurant, el 47% de los duefios que se creian listos para expandir tenian un rinde
por silla por debajo de $900. La marca, el chef, la fila: todo es ruido hasta que el metro cuadrado paga. Duplicar
una operaciéon que depende del duefo duplica el problema, no el margen; esa es la trampa que mas caja des-
truye. EI método tradicional replica la operacion completa; el indice replica solo lo que ya es rentable de forma
independiente de ti.

Hallazgo 3 — Operacién dependiente del dueio: el multiplicador del problema

Si el primer local rinde $1.180 por silla porque tu apruebas cada compra y cierras la caja cada noche, ese mar-
gen no es replicable: es tu jornada de 14 horas disfrazada de rentabilidad. En las cuentas que revisamos, los lo-
cales gestionados 100% por el dueio perdian entre 6 y 9 puntos de EBITDA cuando este se ausentaba dos se-
manas. El segundo local exige que el primero funcione con un encargado y procesos, no contigo. La prueba es
brutal y simple: vete 15 dias. Si el rinde por silla aguanta, puedes expandir. Si cae bajo $1.180, tu negocio eres
td, y tu no eres escalable. El segundo local no se financia con el flujo de caja del primero mientras aun respira;
se financia con el colchén que el primero ya generd. La expansion intuitiva compromete el efectivo operativo y
ahoga las dos unidades a la vez. El indice exige que el primer local haya devuelto integra su inversion inicial y
acumule al menos 6 meses de reserva antes de firmar el segundo.
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Hallazgo 4 — El CapEx no se financia con el flujo vivo

En nuestras auditorias, el 54% de los cierres de segunda unidad ocurrieron por descapitalizacion del primero: el
duefio saco el CapEx del flujo vivo y una temporada baja se llevo todo. Un local que rinde $1.180 por silla con
18,4% de EBITDA genera colchon; uno que rinde $950 apenas cubre némina. El CapEx de un segundo local
ronda entre $180.000 y $340.000 segun formato: esa cifra sale de reservas, nunca del oxigeno que mantiene
vivo al primero. El territorio se elige por rinde esperado por silla, no por arriendo barato, y esa inversién de crite-
rio cambia el desenlace. El método tradicional busca el metro cuadrado mas econdmico; el indice usa location
intelligence y el MTIE —Modelo Territorial de Ingreso Esperado— para estimar cuanto rendira cada silla ANTES
de firmar el contrato. Un local a $28 por m2 en zona muerta rinde peor que uno a $45 en zona con trafico cuali-
ficado: el arriendo barato que no vende es el gasto mas caro.

Hallazgo 5 — Territorio: del arriendo barato al MTIE

El MTIE cruza densidad de comensales objetivo, ticket medio de la zona y competencia directa para proyectar
el rinde por silla con un margen de error del £11% en las validaciones de Masterestaurant. Firmar un arriendo
sin MTIE es apostar $200.000 a una corazonada inmobiliaria. La ubicacion correcta no es la mas barata: es la
que sostiene los $1.180 por silla desde el primer trimestre. El caso mas ilustrativo que auditamos en Masteres-
taurant fueron dos restaurantes de un mismo duefio con resultados opuestos por una sola decisién de caja. El
primero facturaba $1.240 por silla con 19,1% de EBITDA y habia devuelto su inversion en 22 meses; el duefio
espero, midié y abrié el segundo con reservas propias. A los 14 meses ambos locales rendian sobre $1.150
por silla. El segundo caso: un duefio con un primer local a $980 por silla y 12% de EBITDA que "iba bien"
los sabados.

Hallazgo 6 — El caso real: dos locales, dos destinos

Financié el segundo con el flujo vivo. En 9 meses la temporada baja descapitalizd a ambos y cerré el original.
La diferencia no fue el mercado ni la comida: fue cruzar —o no— el umbral de $1.180 por silla antes de dupli-
car. El indice no predice el futuro; solo mide si el presente aguanta el peso de un segundo local. Aplica el indice
como una secuencia de cortes duros, no como una impresion general, y decide con la cifra, no con la corazona-
da. Primero mide el rinde por silla de los ultimos 12 meses: divide el EBITDA de unidad entre numero de sillas y
meses; si no llega a $1.180, para. Segundo, verifica que el EBITDA de unidad sostenga 218,4% al menos un
afio completo, incluyendo temporada baja. Tercero, ausenta al duefio 15 dias y comprueba que el rinde por silla
aguante: eso prueba independencia operativa. Cuarto, confirma que el primer local devolvié su inversion y acu-
mula 6 meses de reserva.

Hallazgo 7 — Cémo aplicar el indice antes de firmar nada

Quinto, corre el MTIE sobre la zona candidata antes de firmar el arriendo. Diego F. Parra disefi6é esta secuencia
porque el 61% de las segundas aperturas fallidas se salté al menos tres de estos cinco cortes. Cuando los cin-
co pasan, el segundo local no diversifica el riesgo: multiplica un excedente ya probado. La intuicion mide ocupa-
cién; el indice mide excedente por m2. Un local lleno con 22% de food cost y renta alta puede rendir menos por
metro que uno medio lleno bien costeado. El método tradicional replica la operacion; el indice replica solo lo
que ya es rentable de forma independiente del duefio. Duplicar una operacién dependiente duplica el problema,
no el margen. La expansion intuitiva financia el CapEx con el flujo vivo; el indice exige que el primer local ya
haya devuelto su inversion y genere colchon antes de comprometer el segundo. El tradicional elige territorio por
arriendo barato; el indice usa location intelligence y el MTIE (Modelo Territorial de Ingreso Esperado) para esti-
mar el rinde por silla ANTES de firmar.
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PUNTO POR PUNTO

indice MR vs. abrir por intuiciéon: comparacion por criterio

SENAL DE EXPANSION

A - METODO TRADICIONAL (ABRIR POR B - MASTERESTAURANT $1.180/silla-mes
INTUICION)

con EBITDA unidad 218,4% (12 meses)
Percepcion de local lleno los fines de

Ssemana

Veredicto: El indice gana: la ocupacion no predice excedente replicable; el rinde por silla
auditado si.

RENTABILIDAD POR M2

A - METODO TRADICIONAL (ABRIR POR B - MASTERESTAURANT $412/m2_mes
INTUICION)

umbral sano auditado (full service)
No se mide en 9 de cada 10 casos

Veredicto: El indice gana: el m2 revela la renta ociosa que la ocupacién esconde.

FINANCIACION DEL CAPEX

A - METODO TRADICIONAL (ABRIR POR B - MASTERESTAURANT Con CapEx
INTUICION)

respaldado tras payback del 1°
Con el flujo vivo del primer local

Veredicto: El indice gana: canibalizar el flujo eleva el fracaso al 41%; el colchén lo baja al 12%.
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SELECCION DE TERRITORIO

A - METODO TRADICIONAL (ABRIR POR B - MASTERESTAURANT MTIE + location
INTUICION)

intelligence previa

Por precio de arriendo

Veredicto: El indice gana: el arriendo barato sin prefactibilidad es la causa #1 de cierres

tempranos.

DEPENDENCIA DEL DUENO

A - METODO TRADICIONAL (ABRIR POR B - MASTERESTAURANT <35% con
INTUICION)

manual operativo replicable

82% del margen requiere al duefo
presente

Veredicto: El indice gana: duplicar una operacién dependiente clona el problema, no el margen.

COMPARACION LADO A LADO

Abrir por intuicién (el patréon que quiebra) ALTO RIESGO

X

X

Decision basada en el local "lleno" los fines de semana, no en el rinde por silla auditado.

Nunca se calculé la rentabilidad por m2 del primer local; se ignora si el modelo tolera duplicarse.

CapEx del segundo local financiado con el flujo del primero, sin colchon: un mal trimestre arrastra
ambos.

Se elige la ubicacién por precio de arriendo, no por prefactibilidad territorial ni location intelligence.

El manual operativo vive en la cabeza del duefio: 82% del margen depende de su presencia fisica.

www.masterestaurant.com - Estudio Original - indice Masterestaurant de Unit Economics de Expansion 2026: cuando un segundo local si paga Pag. 5 de 10



indice MR de Unit Economics (el patrén que escala) MASTERESTAURANT

v El detonante es una cifra: $1.180 por silla al mes con EBITDA de unidad 218,4% sostenido 12 meses.

v Larentabilidad por m2 se audita mensualmente; el umbral sano varia por segmento ($412/m2 full
service).

v" El segundo local se abre con CapEx respaldado, no canibalizando el flujo del primero.
v Prefactibilidad territorial (MTIE) y due diligence de ubicaciéon ANTES de firmar el arriendo.

v" Manual operativo replicable: la dependencia del duefio baja de 82% a <35% del margen antes de
expandir.

COMPARACION LADO A LADO

Comparacioén lado a lado
METODO TRADICIONAL (ABRIR POR iNDICE MR DE UNIT

INTUICION) ECONOMICS

Senal para expandir X "El local esta lleno" (percepcion) v $1.180/silla-mes + EBITDA
unidad 218,4%

Rentabilidad por m2 (full X No se mide (0 de 10 la conocen) v $412/m2-mes umbral sano

service) auditado

Tasa de fracaso 2° local X  41% cierra antes de 24 meses v 12% cuando se cruza el umbral

CapEx recuperado (payback) X 38 meses promedio (0 nunca) v 19,7 meses si el 1° ya rinde

Due diligence territorial X Se elige por precio del arriendo v MTIE + location intelligence
previo

Dependencia del dueiio X 82% del margen requiere al duefio v <35% (operacion replicable
real)

LAS CIFRAS QUE IMPORTAN

El scorecard del indice en 6 cifras propias (n=8.400 cuentas)

1180uso

Rentabilidad por silla-mes que
marca el umbral de expansion sana
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18.4 %

EBITDA de unidad minimo sostenido
12 meses antes de abrir el 2°

812050

Rentabilidad por m2-mes umbral
sano (full service, muestra MR)

l“ %

Segundas aperturas que cierran antes
de 24 meses sin cruzar el umbral

19.7

MESES
Payback del CapEx del 2° local
cuando el 1° ya rinde el umbral

8400

Cuentas de resultados auditadas
en la base del indice (2023-2026)

VISUALIZACION

Las cifras, visualizadas
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Fuentes: Datos internos Masterestaurant Grafico creado por masterestaurant.com

CASO REAL

“Facturabamos $95.000 al mes y creiamos que estabamos listos para el segundo. Cuando
Masterestaurant midié el rinde por silla, dabamos $840 por silla, no los $1.180 del umbral. Frenamos la
apertura, subimos el ticket medio y arreglamos el food cost del 34% al 29%. Nueve meses después
dabamos $1.240 por silla. El segundo local recuperd el CapEx en 18 meses. Si abrimos cuando
queriamos, hoy tendria dos locales medio quebrados en vez de dos rentables.”

— Duenio de grupo de 2 locales full service, auditoria MR 2025 (caso anonimizado de la base
del indice)

COMO APLICARLO EN TU RESTAURANTE

Como situarte en el indice en 4 pasos

@ 1. Mide tu rinde real por sillay por m2
Divide el EBITDA mensual real del local entre el numero de sillas operativas, y aparte entre los
m2 utiles de saldn. No uses ventas: usa margen operativo después de food cost, personal
directo y renta. Estas dos cifras son tu posicién base en el indice; sin ellas, cualquier decisién
de expandir es ciega.
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@ 2. Verifica el EBITDA de unidad sostenido
Confirma que el EBITDA de unidad (margen del local antes de corporativo) supere 18,4%
durante 12 meses seguidos, no un pico estacional. Si un solo trimestre lo hunde, el modelo aun
no es replicable: el segundo local heredara la misma fragilidad amplificada por deuda de
CapEx.

@ 3. Reduce la dependencia del dueiio antes de firmar
Documenta el manual operativo replicable hasta que menos del 35% del margen dependa de tu
presencia fisica. Si el 82% del rinde requiere que estés en la cocina o en la caja, no tienes una
operacion escalable: tienes un empleo bien pagado que no se puede clonar.

@ 4. Corre la prefactibilidad territorial (MTIE)
Antes de elegir ubicacion, estima el rinde por silla esperado con location intelligence: densidad,
poder de compra, competencia y transito. El MTIE proyecta si ese territorio soporta el umbral
de $1.180/silla. Firmar por arriendo barato sin este paso es la causa #1 de segundas aperturas
que nunca cruzan el punto de equilibrio.

PREGUNTAS FRECUENTES

Preguntas frecuentes sobre unit economics de expansion

¢ Cuanto debe rendir cada silla para justificar un segundo local?

En la base del indice MR (8.400 cuentas), el umbral es $1.180 por silla al mes de EBITDA operativo, sostenido
12 meses. Por debajo, el 41% de las segundas aperturas cierra antes de 24 meses. La cifra varia por
segmento: QSR tolera menos por silla pero exige mas rotacion.

¢ Rentabilidad por silla o por m2: cual manda?

Ambas, pero por m2 detecta lo que la silla oculta. Un local con pocas sillas muy rentables puede rendir mal por
m2 si paga renta cara por espacio ocioso. El umbral sano en full service es $412 por m2 al mes en la muestra
MR; QSR opera con menos m2 y mayor rinde por metro.

¢Puedo financiar el segundo local con el flujo del primero?

Solo si el primero ya recuperé su CapEx y genera colchén. En la muestra MR, expandir canibalizando el flujo
vivo eleva la tasa de fracaso al 41%. El payback sano del segundo local es 19,7 meses cuando el primero ya
cruza el umbral; sin colchén, un trimestre malo arrastra ambos.
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¢ Qué es el MTIE y por qué va antes del arriendo?

El MTIE (Modelo Territorial de Ingreso Esperado) es la prefactibilidad que estima el rinde por silla de un
territorio con location intelligence antes de firmar. Elegir ubicacion por arriendo barato sin este paso es la causa
#1 de segundas aperturas que nunca cruzan su punto de equilibrio en la muestra.

DATOS Y FUENTES

Datos del sector 2026 (fuentes oficiales)

Benchmarks verificables de fuentes oficiales y no comerciales (gobierno, asociaciones de industria y market-
data), nunca competencia.

Dato Benchmark 2026 Fuente
Hosteleria en Europa estadistica oficial de restauracion Eurostat

las 500 mayores cadenas concentran la apertura neta Nation's Restaurant News
Top 500 de cadenas

de unidades en EE.UU. — Top 500

Expansién internacional la expansion fuera de EE.UU. la lideran marcas de .
L QSR Magazine
QSR servicio limitado (QSR 50)
Prime cost a escala National Restaurant
o 55—-65% de las ventas o

(multi-unidad) Association
Margen neto del sector 3-9% Statista
Operacion fuera del local ~75% del trafico Nation's Restaurant News

Propiedad Intelectual de Masterestaurant® — Exclusivo para Lideres de Sector - masterestaurant.com
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