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INTRODUCCION

Locales comerciales: el pulso del consumo urbano en México

En spot2.mx observamos que los locales comerciales mantienen un papel
estratégico en el mercado inmobiliario. Durante el primer semestre de 2025, |la oferta
se concentrd en subespacios dentro de desarrollos mixtos y centros comerciales,
reflejando la preferencia por ubicaciones con alto flujo y servicios integrados.

La CDMX y Edomex concentran un tercio del inventario, mientras que Nuevo Ledn y
Querétaro se posicionan como polos emergentes. En la demanda, julio mostré una
recuperacion en busquedas y un tamafno promedio de 120 m? por espacio visitado,
ideal para negocios pequenos y medianos.

Las visitas agendadas se concentran en Cuauhtémoc, Benito Juarez y Miguel
Hidalgo, reforzando el atractivo de zonas céntricas. En precios, CDMX + Edomex
lideran con $450 MXN/m?2, un 28.6% arriba de la mediana nacional, consolidando su
papel como el mercado mas.competitivo del pais.

[01



| EL PULSO DEL SECTOR DE LOCALES

INDICE

e Espacios de locales en México
o % de Distribucion de espacios de locales
o Clasificacion de espacios por estructura comercial

e # de espacios de locales creados por mes

e Distribucion geografica de espacios

% de Busquedas de locales

o Promedio mensual de m? visitados

e Top 10 municipios con mas visitas agendadas

e Precio promedio de renta y mediana nacional

02



|03




EL PULSO DEL SECTOR DE LOCALES

ESPACIOS DE LOCALES
EN MEXICO

de la participacion
del inventario total,
corresponde a los
espacios de locales
comerciales

*Datos de la plataforma de spot2.mx

Insight: El predominio de
subespacios en nuestra
plataforma sugiere que el
mercado de locales privilegia
ubicaciones dentro de
desarrollos mixtos o plazas ya
establecidas, lo que permite
aprovechar flujos de clientes
preexistentes y reducir riesgos
de operacion.

La participacién de locales dentro del inventario total pasé
de 22.3% en junio a 21.6% en julio, manteniendo una
presencia estable en el portafolio, incluso con un
incremento de inventario total de 5.1K a 5.5K espacios. Este
comportamiento sugiere que, aungue otros sectores
aumentaron en volumen, los locales siguen sosteniendo un
peso relevante.

En cuanto a su configuracién, la mayoria de estos espacios
se concentran en subespacios con un 65.3%, seguidos de
locales simples con un 37.9% y, en menor medida,
complejos completos con un 10.4%. Esta estructura refleja
gue la oferta en locales estd mas orientada a espacios
dentro de desarrollos existentes y a opciones
independientes, con menor presencia de grandes
desarrollos dedicados exclusivamente al retail.

La ligera disminucion en la participacion de locales frente
al inventario total y el claro predominio de subespacios
dentro de desarrollos implican que propietarios y brokers
deben enfocarse en integrar su oferta a proyectos ancla
que generen mayor flujo y visibilidad, mientras que los
desarrolladores encuentran en los proyectos mixtos y las
plazas comerciales el modelo mads efectivo para atraer y
retener arrendatarios. Este contexto sugiere que la
colocacion exitosa de locales dependerd cada vez mads de
estrategias colaborativas entre propietarios y brokers,
orientadas a aprovechar las sinergias de los complejos y
maximizar la exposicion de espacios simples en zonas de
alta demanda.
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% DE DISTRIBUCION DE ESPACIOS DE LOCALES
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CLASIFICACION DE ESPACIOS POR ESTRUCTURA COMERCIAL

Los espacios industriales que estan en nuestra plataforma se clasifican en tres tipos:

e Complejos, desarrollos comerciales completos como plazas, centros comerciales (clase A+y A)
e Subespacios, locales ubicados dentro de un complejo o centro comercial (clase A)
o Simples, locales independientes que no forman parte de un complejo comercial (clase By C)
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3,000
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DE ESPACIOS DE LOCALES
CREADOS POR MES

En julio se incorporaron 1,641 nuevos locales comerciales,
alcanzando un acumulado de 9,557 creados en lo que va
de 2025. Sin embargo, el inventario activo en plataforma
asciende a 5,593 locales, lo que muestra una fuerte

espacilos creados a rotacién en este segmento: los espacios que se publican
julio 2025, de los tienden a ocuparse o retirarse mas rapido que en oficinas o
cuales industrial.

Frente a junio (797 nuevos locales), julio representd un
repunte de +106%, confirmando el dinamismo del sector
retail y la recuperacion de marcas en zonas urbanasy

espacios estan corredores con alta afluencia.

activos en inventario

El comportamiento reafirma que el retail esta en plena

reactivacion, con cadenas y marcas buscando ubicaciones
Insight: El diferencial entre estratégicas para expansion. Para desarrolladores y
espacios creados y activos propietarios, implica una colocacion rapida si el local
refleja que los locales son el : 7 - = -

5 cumple con ubicacion, tamarno y condiciones comerciales

segmento con mayor rotacion, ks
] competitivas. Para brokers, representa un mercado con
impulsado por el consumo y la 1 ) ; 2
g . A es it b Fmasl L S alta frecuerpo de transacciones y cierres mas veloces, lo
estratégicas. que lo convierte en un segmento clave para generar

volumen de operaciones.
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DISTRIBUCION GEOGRAFICA
DE ESPACIOS

de los locales se
concentran en CDMX
y EDOMEX

Insight: La concentracion del
inventario en CODMX y Edomex
(32.1%) confirma su rol como
principal mercado de retail,
mientras que Nuevo Ledn
(13.8%) y Querétaro (13%)
fortalecen su posicion como
polos emergentes. La
dispersion en estados
secundarios refleja un proceso
de descentralizacion con
oportunidades en plazas en
crecimiento.
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*Datos de la plataforma de spot2.mx

La CDMX y Edomex concentran el 32.1% del inventario de
locales comerciales, consoliddndose como el epicentro del
sector. Les siguen Nuevo Ledén con 13.8% y Querétaro con
13.0%, que mantienen posiciones destacadas como polos
regionales de crecimiento. Otros estados como Jalisco con
6.9%, Puebla con 6.1% y Yucatan con 5.1% muestran
participaciones mas acotadas, aunque reflejan mercados
en expansion.

Para propietarios y desarrolladores, esta concentracion
implica que la competencia en CDMX y Edomex es
intensa, lo que demanda diferenciarse con ubicaciones
estratégicas, rentas competitivas y propuestas de valor
innovadoras. En paralelo, los mercados emergentes como
Querétaro, Puebla y Yucatdan abren oportunidades para
anticiparse a la demanda, capturar nuevas audiencias y
posicionarse en plazas con menor saturacion. Para los
brokers, la estrategia debe combinar presencia en las
grandes urbes con inteligencia de mercado para detectar
estos polos en crecimiento.
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% DE BUSQUEDAS
DE LOCALES

En junio, los locales concentraron el 32.9% de las
busquedas en nuestra plataforma spot2.mx, mientras que
en julio aumentaron a 39.9%. Esto implica una
recuperacion de 7 puntos porcentuales, consolidando a
los locales como el segundo sector con mayor interés

en busquedas de digital, después del industrial.

locales en julio vs.

junio

Este crecimiento en la demanda digital obliga a
propietarios y desarrolladores a replantear su estrategia
de colocacion, priorizando ubicaciones con alto trafico
peatonal y vehicular, ademds de ofrecer espacios mads
flexibles que respondan a formatos hibridos de retail. Para
brokers, la tendencia abre una ventana para acelerar
cierres al enfocarse en segmentos de retail que estdn
capitalizando la recuperacion del consumo fisico.
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Insight: El repunte de interés en julio muestra que los locales comerciales mantienen un papel clave
en la reactivacion del consumo presencial y en las estrategias de expansion de marcas,
especialmente en corredores de alto flujo y zonas urbanas en consolidacion.

*Datos de la plataforma de spot2.mx 09
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PROMEDIO MENSUAL DE M?
VISITADOS

En junio, los locales representaron el 32.9% de las

busquedas en plataforma y el tamafo promedio de los

espacios visitados fue de 98 m?, reflejando un interés

mayor en formatos compactos. En julio, la participacion

promedio por subid a 39.9% y el tamafo promedio de los espacios

espacio visitado en visitados también aumentd a 120 m?, lo que marca un giro
hacia locales mas amplios, posiblemente vinculados a
marcas en expansion o giros que requieren mayor
superficie.

julio vs. junio

Este cambio abre oportunidades para propietarios y
desarrolladores que cuenten con inventario en el rango de
100 a 150 m?, donde hoy se concentra un interés creciente.
Para brokers, la tendencia senala que la demanda no solo
estd en microformatos o locales pequenos, sino en
espacios medianos capaces de adaptarse a cadenas en
expansion, consultorios especializados o servicios de
proximidad con mds capacidad operativa.

b 158m?
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Insight: El crecimiento simultdneo en volumen de busquedas y en el tamario de los espacios visitados
revela una diversificacion en la demanda: julio muestra un apetito mayor por locales medianos, lo
que sugiere que no solo crece la actividad en el retail, sino que también cambia el perfil de los
inquilinos interesados.

*Datos de la plataforma de spot2.mx 10
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TOP DE MUNICIPIOS CON MAS
VISITAS AGENDADAS

En julio, Cuauhtémoc (CDMX) concentrd 503 visitas, casi
duplicando las de Benito Juarez (250) y Miguel Hidalgo
(232). Estas tres alcaldias concentran mas del 60% del
interés total, reflejando la fuerza del mercado de retail en
corredores prime de la CDMX. Fuera de la capital, los

visitas agendadas en it Y :
municipios con mayor dinamismo fueron Guadalajara (93)

Julio, (EOh y Zapopan (62) en Jalisco, ademas de Gustavo A. Madero
. Cuauhtémoc (97) dentro de CDMX, que muestra un repunte en zonas
liderando con el emergentes de consumo masivo.

El liderazgo de Cuauhtémoc, Benito Judrez y Miguel

del total Hidalgo confirma la relevancia de los corredores prime de
CDMX, mientras que el crecimiento de Guadalajara y
Zapopan senala nuevas oportunidades fuera de la capital.
Para propietarios y desarrolladores, esto implica priorizar
ubicaciones con alta demanda y, para brokers, concentrar
esfuerzos en zonas con mayor dinamismo comercial.

Cuauhtémoc, CDMX 503
Benito Juarez, CDMX 250

Miguel Hidalgo, CDMX 232

Gustavo A. Madero, CDMX

Guadalajara, JAL

Alvaro Obregén, CDMX

Coyoacan, CDMX

Iztapalapa, CDMX

Zapopan, JAL

Talpan, CDMX

Intensidad de Visitas

0] 100 200 300 400 500 600

Insight: El patron muestra que los usuarios en nuestra plataforma spot2.mx priorizan zonas con alta
densidad poblacional, conectividad y mezcla de usos. CDMX domina con siete de los diez primeros
lugares, pero Jalisco comienza a posicionarse como un mercado clave para el crecimiento de locales
comerciales.

*Datos de la plataforma de spot2.mx 11
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PRECIO PROMEDIO DE RENTA
Y MEDIANA NACIONAL

En julio 2025, la mediana nacional de renta de locales
comerciales se ubicd en $350 MXN/m?2, mostrando una
clara segmentacion por regiones. CDMX + EDOMEX
alcanzaron $450 MXN/m2, seguidos por Nuevo Ledn con

CDMX + EDOMEX $400 MXN/m?, mientras que Querétaro ($320 MXN/m?) y
el punto mas alto de Jalisco ($309 MXN/m?2) se mantienen por debajo de la
renta en locales media nacional.

3 Para propietarios, fijar rentas alineadas al promedio local
por encima de la : - .

1 2 serd clave para mantenerse competitivos, mientras que
mediana nacional desarrolladores deben considerar la rentabilidad
diferenciada entre corredores premium y mercados
emergentes. Para brokers, este escenario representa la
oportunidad de orientar a marcas hacia ubicaciones
donde la relacion costo-beneficio aun es favorable.

$500 $450 400
$350 MXN/m?
P gusww 0 eemseeume $320 mm e $FO mmmmm
$300
$200
$100
O RN = W .
CDMX+EDO MEX Nuevo Ledén Querétaro Jalisco

=== MEDIANA NACIONAL POR MXN/M?

Insight: El mercado de locales muestra una alta concentracion de precios en CDMX y Nuevo Ledn,
que se mantienen como polos de consumo de alto valor. Sin embargo, la brecha frente a Querétaro y
Jalisco refleja un mercado mds competitivo y con potencial de absorcion para giros que buscan
optimizar costos.

*Datos de la plataforma de spot2.mx 12
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GRACIAS A QUIENES CONFIAN EN SPOT2,
HOY PODEMOS ENTENDER MEJOR COMO
SE MUEVE EL MERCADO

Cada espacio publicado, cada actualizacion, cada busqueda y cada visita agendada
aporta a la construccion de un ecosistema mas transparente y trazable para el sector
inmobiliario comercial en México.

Detras de los datos que hoy presentamos, hay desarrolladores, propietarios, casas
inmobiliarias y brokers que han apostado por digitalizar su inventario y operar con
mayor visibilidad.

Gracias a ellos, hoy es posible leer en tiempo real cémo evoluciona la oferta, como se

comporta la demanda y donde estan las oportunidades. Y ese conocimiento compartido
es lo que esta transformando la forma en que se toman decisiones en el mercado.
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HIGHLIGHTS FINALES

Inventario en crecimiento

En nuestra plataforma spot2.mx, el inventario de locales cerré julio con 5,400 espacios,
manteniendo una participacion estable del 21.6% dentro del total publicado.

Predominio de subespacios

El 57% del inventario corresponde a subespacios dentro de complejos comerciales, lo
que refleja la relevancia de los centros comerciales y desarrollos mixtos como motores
de oferta.

Concentracion geografica

El 32.1% de los locales se concentra en CDMX + Edomex, seguidos por Nuevo Leon (13.8%)
y Querétaro (13%). Esta concentracion resalta el peso del centro y norte del pais en el
mercado de retail.

Busquedas en recuperacion
Tras una caida en junio (32.9%), las busquedas de locales en julio se recuperaron al 39.9%
del total, mostrando un repunte en el interés del publico.

Tamano promedio de locales visitados

El promedio se mantuvo en 120 m?2 en julio, estable respecto a mayo y junio, lo que
sugiere un piso de demanda para negocios pequenos y medianos.

Alta concentracién en visitas agendadas

La demanda se enfoca en CDMX, con Cuauhtémoc, Benito Juarez y Miguel Hidalgo
acumulando mas de 980 visitas agendadas, confirmando a estas alcaldias como
epicentro del consumo urbano.

Renta por m?2

La mediana nacional se ubica en $350 MXN/m?2, pero CDMX + Edomex lidera con $450
MXN/m?2, es decir, 28.6% por encima del promedio nacional.
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https://mx.linkedin.com/company/spot2
https://www.instagram.com/spot2mx/?hl=es
https://www.facebook.com/spot2mx/?locale=es_LA
https://drive.google.com/file/d/1joMmto-EV2-NflJm6PF4G3uJGS1ZBDkK/view?usp=sharing

