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Introduccion

Durante el tercer trimestre de 2026, el mercado comercial (retail) en
México evidencid una profunda reconfiguracion en sus patrones de
ocupacion y valoracion tarifaria. Este reporte analiza el
comportamiento de la disponibilidad, los precios de salida, la intencion
de busqueda digital y la prospeccion fisica (visitas presenciales) en las
Zonas Metropolitanas del Valle de México, Monterrey, Guadalajara y
Querétaro. El objetivo es proporcionar una lectura estratégica que
permita a desarrolladores, inversionistas y marcas interpretar las
condiciones actuales de cada submercado.

A través de la inteligencia de datos de Spot2, este documento
despliega una radiografia geoespacial detallada de la movilidad
transaccional en el pais. El analisis contrasta fendmenos emergentes,
como la hiper-exclusividad del micro-retail en los ndcleos urbanos
consolidados, frente a la orientacion de macro-formatos (Big Box y
tiendas ancla) hacia grandes corredores viales y periféricos para
optimizar su huella fisica.

Es importante destacar que las métricas presentadas deben leerse
considerando el ecosistema de la plataforma. Los precios publicados
reflejan las expectativas de saliday no necesariamente las rentas
finales pactadas; de igual forma, los mapas de demanday visitas
ilustran el escrutinio fisico y digital de los operadores, métricas
fundamentales que funcionan como un indicador adelantado para
anticipar futuros cierres en un mercado altamente competitivo.
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Resumen por Mercado

Durante el tercer trimestre de 2026, el sector retail en México confirma su resiliencia
y dinamismo operativo, promediando un precio de salida de las zonas
metropolitanas de $27.56 USD/m2/mes, respaldado por mas de 740 visitas fisicas
agendadas en las principales ZM. A continuacion, se presenta la dindmica principal
gue rige cada region analizada:

+ ZM del Valle de México (ZMVM): Con un precio de salida promedio de $29.38
USD/m2/mes, ejerce una hegemonia indiscutible al concentrar el 75% del nuevo
inventario comercial. El mercado experimenta una fuerte polarizacion
estratégica: el ecosistema premium (como Lomas Palmasy Roma-Condesa)
empuja las tarifas a maximos superiores a los $40.00 USD/m2/mes priorizando
el formato boutique, mientras que el desarrollo de macro-formatos y Big Box
muestra interés hacia polos de oportunidad en |la periferia Norte y Periférico
SULS

« ZM de Monterrey: En el poligono de San Pedro, Margain-Gémez Morin registra
el precio de salida mas alto de la ciudad ($31.40 USD/m?2/mes), mientras que en
locales pequenos destacan San Jerénimo-Constitucion ($37.90) y Valle Oriente
($37.08).

« ZM de Guadalajara: Atraviesa una evolucioén dictada por la dualidad de su
afluencia comercial. Puerta de Hierro y Plaza del Sol consolidan un modelo de
destino cerrado con agendas de inspeccidon masivas y encapsuladas, mientras
gue Providencia y el corredor Financiero lideran la exploracion dindmica de
locales a pie de calle. Destaca el comportamiento atipico de Periférico Sur,
donde los espacios ancla (>400 m?) registran el precio de salida mas alto de la
ciudad en su categoria ($24.22 USD/m?2), a diferencia de su promedio general
($21.45).

+ ZM de Querétaro: Se posiciona como el mercado metropolitano mas eficiente
para optimizar costos operativos ($16.40 USD/m?2/mes), destacando a Centro Sur
como el polo de mayor interés y de mayor certidumbre presencial. La geografia
qgueretana presenta una fuerte distorsion en la zona Norte, donde |la escasez de
espacios mixtos frente al auge industrial empuja las rentas de los locales ancla
por encima de los $20.00 USD/m?2.
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Actividad Comercial en las
Principales ZM

Espacios comerciales
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Durante el tercer trimestre de 2026, la proporcion de nuevos
registros correspondientes al sector comercial (retail) frente a
otros giros mostré una marcada volatilidad a través de las
diferentes zonas metropolitanas.

Al analizar la tendencia, se observa que agosto funcioné como
un mes de repunte para la captacion comercial en regiones
como Querétaro, Monterrey y el Valle de México, alcanzando en
este mes sus mayores cuotas de participacion del trimestre. Sin
embargo, estainercia no logré sostenerse; septiembre marco
una contraccidon generalizada en todos los mercados, cerrando
el periodo con las proporciones mas bajas de ingreso de
inventario retail. Destaca el Valle de México, cuya participacion
cayo a cerca del 10% al cierre del trimestre.

Nuevos Spots Creados en la
ZM de Monterrey 3Q 2026
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*Informacién de mercado de www.spot2.mx
(consulta septiembre 2026)
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Comparativa trimestral

El comportamiento del mercado comercial durante el tercer trimestre de 2026 exhibe un
dinamismo mixto frente al periodo anterior: aunque el volumen absoluto de nuevos
espacios crecio (alcanzando los 3.3 mil), la participacion del sector se contrajo y el precio
promedio de las zonas metropolitanas se ajustod, cerrando en $27.56 USD/m?2.

A nivel regional, las principales zonas metropolitanas mostraron trayectorias fuertemente
contrastantes:

* La ZM del Valle de México se mantuvo practicamente estable, con un ligero ajuste a
la baja de $29.84 a $29.38 USD/m2/mes (-1.5%), conservandose como el mercado mas
cotizado.

* La ZM de Monterrey registré el mayor incremento de la muestra (+12.3%, de $20.73 a
$23.28 USD/m3), mientras que la ZM de Guadalajara se mantuvo estable (+1.4%, de
$22.24 a $22.56 USD/m?).

+ Encontraste, la ZM de Querétaro experimentd una correccién a la baja, pasando de
$18.76 a $16.40 USD/m?/mes (-12.6%), lo que incrementa su atractivo como el mercado
metropolitano mas accesible para optimizar costos operativos.

Indicador 2Q 2026 3Q 2026 4 *
Espacios retail nuevos publicados 2.8 mil 3.3 mil *
Participacion del sector en nuevos spots 28.0% 23.3% *
Precio promedio Zonas Metropolitanas (USD/m?) $27.70 $27.56 *
ZM Valle de México - Precio promedio (USD/m?) $29.84 $29.38 *
ZM Monterrey — Precio promedio (USD/m?2) $20.73 $23.28 *
ZM Querétaro - Precio promedio (USD/m?2) $18.76 $16.40 *
ZM Guadalajara — Precio promedio (USD/m?2) $22.24 $22.56 *

*Informacién de mercado de www.spot2.mx (consulta septiembre 2026)
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Resumen de Precios

- $27.56

USD/m?

Precio promedio de
renta de las ZM

El panorama de rentas comerciales promedia los $27.56
USD/m? al cierre del trimestre, un indicador fuertemente
traccionado por la Zona Metropolitana del Valle de México.
Este mercado se consolida como el mas cotizado del pais,
liderando la muestra con un precio de salida promedio de
$29.38 USD/m?2 para sus espacios clase Ay B.

En un segundo nivel de competitividad, las metrépolis de
Guadalajaray Monterrey operan bajo un esquema de
notable paridad tarifaria. Guadalajara sostiene un promedio
de $22.56 USD/m2, mientras que Monterrey se ubica
ligeramente por encima, en $23.28 USD/m?2, lo que
demuestra una consolidacion estable y madura en el valor
de sus inventarios frente a los picos de la capital.

Enclaro contraste, la Zona Metropolitana de Querétaro se perfila como el destino mas
accesible del analisis. Al fijar su promedio en $16.40 USD/m?2, ofrece el piso de entrada mas
competitivo de la muestra, representando una alternativa estratégica para las marcas que
buscan optimizar su costo por metro cuadrado sin abandonar el dinamismo del Bajio.

Precios Promedio de Salida por Mercado

$40.00

$30.00
$20.00
$10.00

$0.00

Precio USD/m2/mes

ZM Valle de México

Precios de renta clase Ay B

ZM Monterrey ZM Querétaro ZM Guadalajara

* Informacién de mercado de www.spot2mx (consulta septiembre de 2026)
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Analisis Espacial de
Precios por Submercado

Nucleo de Alta Densidad (Centro-Poniente): A
Un corredor continuo de maxima valoracion

térmica atraviesa esta zona. Roma-Condesa
funge como el epicentro, extendiéndose en un
blogue sélido que converge con el ecosistema
de Polancoy Reforma. Esta concentracion
refleja un mercado premium caracterizado por
altademanda, barreras de entrada y escasa
disponibilidad.
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Comportamiento Nodal en la Zona Poniente:
A diferencia del blogque central, submercados
como Santa Fe y Bosques muestran promedios
mas moderados, pero albergan hotspots
aislados de altisima intensidad. Estas micro-
zonas comerciales de lujo generan picos de
precio focalizados que rompen con su entorno,
apoyandose en Lomas Altas como puente
térmico de transicién y en Lomas Palmas como
el corredor de mayor precio promedio ($41.19).

. /
Linealidad del Corredor Insurgentes: Este eje , Lonr?ﬂzs ’4

. . L s z Insurgeﬁes{ngvolucié'n
despliega una morfologia térmicalinealque = Q| ANy é

respeta su vocacioén natural, con clUsteres ; B°S§‘L%s, » e Central
intermitentes de alto valor. Los nodos mas Santa Fe \/’1_\ ' A
fuertes surgen en las intersecciones de (’ /,/llns‘." e An§e|
Revolucion y San Angel, concentrando la 5 s 9 J
actividad corporativa y comercial antes de < 3

diluirse hacia Periférico Sur. _d

A
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Oportunidad en la Zona Norte: Los poligonos

i) ere— -

del Norte (Naucalpan, Atizapan, Tlalnepantla, E L~ s
Azcapotzalco) presentan mayor dispersion . 4 \‘\\ ‘\)
espacial y temperaturas mas suaves. Pese a v
destellos puntuales de rentas medias, esta fvond:

macrozona se consolida como un area de Precios de Salida USDjmes/m2

expansion clave para formatos comerciales de Maximo

gran huella que buscan optimizar costos por ! Minimo

metro cuadrado.
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Precios de Salida por Corredor

$29.38

USD/m?

Promedio de Precio
de Renta ZM del Valle
de México

J

Segmento Premium (>$40 USD/m?/mes): Este nivel esta
liderado por Lomas Palmas ($41.19) y Roma-Condesa
($40.60). Estos dos corredores se posicionan como los mas
cotizados del mercado, reflejando una alta demanday
una escasa disponibilidad de metros cuadrados, lo que
empuja los precios al alza.

Segmento Medio-Alto ($30 - $36 USD/m2/mes): Aqui se
agrupa la mayor parte de los corredores corporativos y
comerciales tradicionales. Destacan Polanco Tradicional
($35.55) y Nuevo Polanco ($35.35), seguidos de cerca por
Reforma ($33.73) y Lomas Altas ($33.86). El corredor
Insurgentes mantiene precios sélidos en sus tramos
Revolucion ($32.85) y San Angel ($31.73).

Segmento de Oportunidad (<$30 USD/m?*/mes): Submercados clave como Santa Fe
($29.09), Insurgentes Central ($29.71) e Interlomas ($27.33) ofrecen precios mas
competitivos dentro del rango medio. Las rentas mas accesibles se localizan en
submercados de menor consolidacion comercial, como Polanco Anzures ($26.68), Polanco
Lagos ($26.42), Periférico Sur ($24.32), Bosques ($23.94) y la zona Norte ($21.16).

$50.00

$40.00

$30.00
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$0.00
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Precio USD/m2/mes

"0

Mercado ZM del Valle de México

Precios derenta clase Ay B

*Informacién de mercado de www.spot2.mx (consulta septiembre 2026)
Promedio Ponderado en Disponibilidad
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Precios de Salida por Tipo de
Local Comercial

$33.48

USD/m?2

Locales Pequeios

(21 -60 m2)

.

Submercado

Bosques

Insurgentes Central
Insurgentes Revolucion
Insurgentes San Angel
Interlomas

Lomas Altas

Lomas Palmas

Norte

Nuevo Polanco
Periférico Sur

Polanco Anzures
Polanco Lagos
Polanco Tradicional
Reforma

Roma - Condesa
Santa Fe

Promedio General

) (

$31.12

USD/m?2

Locales
Estandar
(61 -150 m?)

$30.98

USD/m?

Locales
Grandes
(151 -400 m?)

G

~

~

$26.07

USD/m?

Anclas /
Departamentales
(>400 m?)

Local

Pequeno

$32.34
$3095
$40.58
$4557
$32.69
$36.75
$5092
$25.08
$48.50
$19.36
$28.36
$28.68
$40.49
$37.10
$53.04
$39.73

$33.48

Local Local
Estandar Grande
$21.65 $22.90
$36.76 $3017
$28.37 $31.38
$33.71 $28.49
$24.95 $27.36
$33.48 $36.70
$38.26 $38.89
$2099 $22.35
$33.03 $27.98
$29.98 $26.96
$20.49 $31.47
$27.32 $29.17
$36.80 $32.05
$35.26 $36.18
$4345 $39.77
$27.70 $24.85
$31.12 $30.98

Ancla /
Departamental

$18.85
$2096
$31.05
$19.13

$2430
$28.50
$36.69
$16.21

$31.90
$2096
$26.38
$2050
$32.87
$26.39
$26.14
$24.09

$26.07

*Informacién de mercado de www.spot2.mx (consulta septiembre 2026)
Promedio Ponderado en Disponibilidad
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Demanda Retail
en la ZMVM

El "Top of Mind" (Centro y Polanco): Se A
observa una densa saturacion de busquedas

exploratorias y estables abarcando Roma-
Condesa, Reforma y Polanco. Resalta de
manera contundente un nucleo de busqueda
"Robusta" en la zona de Polanco Anzures,
indicando una altisima competencia y
prioridad de los operadores por asegurar
ubicaciones en este cruce de alta demanda.

Interés exploratorio lineal en el Poniente: En
Santa Fe, la demanda no se agrupa en un solo
punto, sino que dibuja un corredor lineal
dominado por buUsquedas de caracter
exploratorio. Esto sugiere que los interesados
estan sondeando oportunidades alo largo de
su vialidad principal de forma precavida,
mientras que Lomas Palmas e Interlomas
logran concretar nodos de interés mas estable.

Apetito organico en Insurgentes: A lo largo
de todo este eje (desde su tramo Central hasta
San Angel), la distribucién de los puntos { Lomas Palm
exploratoriosy estables es notablemente 5 o/
uniforme. Esto valida al corredor como una Lomas/Altas
apuesta comercial maduray constanteenel &% QY 7
radar de las marcas, reflejando una demanda
sostenida.

Polos de expansién agresiva en el Norte: El
hallazgo mas revelador radica en Tlalnepantla;
a pesar de tener una demanda general

dispersa, presenta dos nodos fuertemente Wi o
marcados de busqueda "Robusta". Este b pt W N

: a5 { : ;s W AN
comportamiento atipico sugiere un interes I AL T
transaccional muy dirigido, probablemente Leyenda %‘}" 3. Q ° ;>
y . 7 =~
impulsado por formatos comerciales de gran Blsquedas retail 3Q i, b Y
escala (Big Box) que buscan asegurar reservas o Exploratoria ~
territoriales amplias en una zona de vocacién @ Estable A

mixta (industrial-comercial). @ Robusta

1%
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Analisis de la Demanda

Busquedas Trimestrales por Rango ZM Valle de
México

b N I h . I I B I I
80% I I I I
®0-20 m?
ou% ®21-60 m?
m61-150m?
s 151 -400 m?
=> 401 m?
20% I
0%
S (M Lo oliine 091 ae e VI N = AR ATRABY
gq\)e B\ \\)c,\o ) (\o@a N\ rb\«\a o O\,&\cp. 00“9 PR ¢ SRS (\6@6 (\@(«
o »@50 eqo %.a(\ \Q\e A ‘(\'3‘5 ‘35? QO? R o % NN 000 (()b\ (%) ; T o
o‘ge(\ eﬂ\\eg e(\’@e RN oS QO\")Q 0 o Qko((\@
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Concentracién atipica en formatos medios y compactos: Polanco Anzures destaca con una
demanda casi monolitica por espacios de 61 a 150 m?2. Por su parte, Lomas Palmas concentra
cercade la mitad de sus busquedas en metrajes mas compactos, de 21a 60 m2. Lomas Altas
también muestra un comportamiento cerrado, dividiendo su demanda exclusivamente entre los
rangos de 61-150 m? y 151-400 m?2.

Apetito por grandes superficies (> 401 m2): Los formatos de gran escala tienen una
participacion fuertemente visible en corredores como Nuevo Polanco, Polanco Tradicional,
Bosques, Santa Fe, Polanco Lagosy la zona Norte (*25-34% de sus busquedas). Esta proporcion
confirma la vocacién de estas areas para albergar anclas comerciales, Big Box o agencias que
requieren maximizar su huella fisica.

Consolidacion del rango 151-400 m2: Submercados como Insurgentes San Angel, Lomas Altas y
Polanco Tradicional muestran una porciéon muy significativa de su demanda orientada a este
rango.

Presencia marginal del micro-retail (0-20 m?): Los espacios minimos, tipicos de islas
comerciales, cajeros o formatos to-go, representan la fraccion mas pequefia del mercado en
general. Unicamente logran una visibilidad discreta en Reforma, Insurgentes San Angel, Santa Fe
e Insurgentes Revolucion.

|15
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Visitas 3Q 2026

Magnetismo en el circuito central: Existe una
concentracion de visitas agendadas muy
evidente en el corredor Roma-Condesa, el cual
actUa como el mayor concentrador de visitas
en el mapa. Esta concentracion de visitas se
fusiona ininterrumpidamente con Reformay
Polanco, demostrando que los operadores
recorren de forma continua esta macro-zona,
atraidos por la oferta de entretenimientoy
estilo de vida.

Traccién de destino en el Poniente: En
submercados como Santa Fe y Bosques, el
flujo no sedistribuye en las calles, sino que se
aglomera en "islas" aisladas de muy alta
intensidad. Este comportamiento es tipico de
los grandes centros comerciales o usos mixtos
que funcionan como lugares de destino
cerrado, concentrando las visitas de su area de
influencia en un solo punto.

La arteria de flujo en Insurgentes: La
movilidad aqui dibuja perfectamente el
trazado de la avenida, funcionando como un
eje continuo de visitas agendadas. Sobresale
drasticamente el nodo de Insurgentes San
Angel con un rojo profundo, evidenciando que
es el ancla principal que concentra las visitas
agendadas en la region sur.

Baja actividad en la periferia: Los poligonos
del Norte (Naucalpan, Atizapan, Tlalnepantla) y
el Periférico Sur muestran manchas térmicas
diluidasy en tonos amarillos o naranjas. Esto
sugiere un patron de visitas escasas.

NorteJAtizapan

* Las visitas
corresponden a
recorridos
agendados en
plataforma, no a
trafico de
consumidores.

Leyenda

Visitas
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Tendencias Valle de México

La polarizaciéon del metraje premium y la orientacion al Big Box

El mercado capitalino experimenta una marcada division estratégica en
su oferta inmobiliaria. Por un lado, el nucleo de lujo conformado por
corredores como Lomas Palmas y Roma-Condesa rompe la barrera de los
$40.00 USD/m2/mes, con una demanda orientada principalmente a
formatos compactos y medianos. En claro contraste, la demanda
comercial de gran escala (tiendas departamentales, anclas y Big Box)
muestra interés visible hacia polos de oportunidad en la periferia Norte
(Tlalnepantla, Naucalpan) y Periférico Sur. En estas demarcaciones, la
optimizacion del costo operativo permite a los operadores asegurar
grandes huellas territoriales en zonas de vocacion mixta comercial -
industrial.

Prospeccion presencial: Nodos cerrados vs. Corredores continuos

Al analizar las visitas fisicas agendadas a los inmuebles, el eje de
Insurgentes y el poligono Roma-Condesa-Reforma demuestran un nivel
de escrutinio presencial sumamente activo. Las marcas no inspeccionan
un solo punto aislado, sino que agendan recorridos continuos a lo largo de
estos ejes, confirmando el interés por posicionarse en locales a pie de
calle. En contraste, mercados como Santa Fe y Bosques muestran
recorridos altamente encapsulados en "islas", lo que indica que el interés
presencial en el poniente esta estrictamente dirigido a locales dentro de
grandes plazas o desarrollos de usos mixtos.
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Analisis Espacial de
Precios por Submercado

A
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Nucleo Premium Ininterrumpido: La maxima saturacion térmica se ancla en el
poligono sur, fusionando Margain-Gémez Morin ($31.40 USD/m?2), Valle Oriente
($28.83) y Valle ($26.43). Este blogque sdlido concentra la demanda de alto perfil y
dicta las rentas tope del mercado sin fragmentacion.

Puentes Térmicos y Nodos Aislados: San Jerénimo-Constitucion ($24.90) opera
como el conector natural de alta intensidad hacia el centro. Resulta
particularmente analitico el comportamiento de Contry ($23.38); a pesar de su
renta media, genera un hotspot rojo de altisima intensidad totalmente
desvinculado del nucleo principal, revelando un micro-mercado corporativo muy
cotizadoy cautivo en su zona.

Periferia de Oportunidad: Mientras Cumbres-Reforma muestra destellos
fragmentados de actividad, los extremos geograficos como Apodaca ($16.48) y
Santa Catarina ($22.73) carecen de intensidad térmica significativa. Su
temperatura fria en el mapa se alinea con su rol de submercados de expansion.
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Precios de Salida por Corredor

$23.28

USD/m?2

Promedio de Precio
de Renta ZM de
Monterrey

$35.00

$28.00

$21.00

$14.00

Precio USD/m2/mes

$7.00

$0.00

Polos de mayor renta promedio: Margain - Gomez
Morin encabeza el mercado con $31.40 USD/m?2/mes,
seguido por el eje de Valle Oriente ($28.83) y Valle
($26.43). Estos submercados concentran los precios
maximos, impulsados por su alta exclusividad
corporativa y comercial.

Oportunidad y segmentos medios: San Jerénimo -
Constitucion ($24.90) y Contry ($23.38) se consolidan
como opciones competitivas de rango medio. Por
otro lado, corredores como Apodaca ($16.48) y
Centroy Cumbres - Reforma ($19.81) presentan las
rentas mas accesibles de la zona.

Mercado ZM de Monterrey

Precios derenta clase Ay B

*Informacién de mercado de wwwi.spot2.mx (consulta septiembre 2026)

Promedio Ponderado en Disponibilidad
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Precios de Salida por Tipo de
Local Comercial

.

\_

e N\ N\ N )
$27.66 | |$24.68| | $21.13 | | $19.64
USD/m?2 usb/m?2 USD/m?2 USD/m?2
Locales Locales Locales Anclas /
Pequenos Estandar Grandes Departamentales

(21 -60 m?) (61 -150 m2) (151 -400 m?2) (>400 m?2)

Submercado

Local
Pequeno

Apodaca $29.11
Centro $23.26
Contry $27.93
Cumbres - Reforma $24 .56
Margain Gémez Morin $3028
San Jerénimo - Constitucién $37.90
Santa Catarina $29.06
Santa Maria $27.97
Valle $23.44
Valle Oriente $37.08

Promedio General $27.66

Local
Estandar

Local

Grande

Ancla /
Departamental

$15.29 $12.26 372
$21.99 $17.27 $11.30

$26.46 $1827 $20.86
$22.08 $1820 $14.40
$33.24 $33.86 $28.21
$2050 $22.04 $19.18

$23.30 $20.41 $1813

$25.89 $19.74 $22.00
$28.61 $28.64 $25.03
$28.80 $23.94 $25.52
$24.68 $21.13 $19.64

*Informacién de mercado de wwwi.spot2.mx (consulta septiembre 2026)

Promedio Ponderado en Disponibilidad
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Epicentro Transaccional (Valle y Margain - Gémez Morin): Este corredor concentra la mayor
densidad de interés activo, destacando un nodo de demanda "Robusta" junto a un enjambre
de busquedas estables. Esto confirma que los operadores priorizan asegurar presencia en este
cldster primario, absorbiendo los costos premium sin frenar la toma de decisiones.

Corredor Central de Alta Prospeccion (San Jerénimo, Centro y Valle Oriente): Despliega una
franja continua y densa dominada por demanda "Estable" y exploratoria. El comportamiento
refleja un mercado dindmico y permeable, donde convergen formatos de servicios,
conveniencia y oficinas comerciales atraidos por el flujo urbano central.

Foco Auténomo en Contry y Dispersion Periférica: Al sur, Contry destaca con un polo de
demanda "Robusta" bien delimitado, confirmando un mercado cautivo con apetito por
conceptos consolidados. En contraste, Cumbres - Reforma muestra un interés comercial de
caracter estable pero fragmentado, mientras que Santa Catarina y Apodaca mantienen una
demanda incipiente y mayoritariamente exploratoria.
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Busquedas Trimestrales por Rango ZM de Monterrey
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La distribucion de requerimientos espaciales en Monterrey refleja dinamicas muy
contrastantes segun el perfil de cada corredor comercial:

El contraste de los formatos tradicionales: Margain - Gomez Morin se desmarca del resto
al concentrar su mayor volumen de interés en locales reducidos (21 a 60 m?), un
comportamiento tipico de zonas orientadas a boutiques y servicios premium de alta
rentabilidad. En cambio, el metraje de comercio estandar (61 a 150 m?) encuentra su
principal motor de interés en los mercados de Apodaca y Valle.

Fenémenos atipicos y macro-espacios: El comportamiento mas singular se registra en
Santa Catarina, donde la totalidad de las prospecciones apuntan exclusivamente al blogque
de 151 a 400 m?, sugiriendo la llegada de pad sites o restaurantes de formato completo. Por
otro lado, la demanda para formatos de gran escala (> 401 m?) tiene un fuerte arraigo en
Contry, Cumbres - Reformay el Centro.

La particularidad del centro urbano: Cabe destacar que el Centro es el Unico submercado
gue logra retener interés por el espectro mas bajo (0 a 20 m?). Esta métrica responde
directamente a su alta densidad peatonal, la cual viabiliza negocios de impulso, islas y
conceptos to-go que no sobrevivirian en corredores disefados para el automovil.

|23



| EL PULSO DEL SECTOR RETAIL sp]::(t?

-mx

Visitas 3Q 2026
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El gran nodo de convergencia: El pico absoluto de visitas (rojo oscuro) no se ubica en el
corredor mas caro, sino exactamente en la interseccion donde convergen San Jeronimo -
Constitucion, Santa Maria y Valle. Este cruce actua como el principal embudo de la ciudad,
concentrando un alto volumen de visitas agendadas que trasciende las fronteras de los
submercados.

Exclusividad frente a volumen: Corredores premium como Margain - Gémez Morin y
Valle Oriente muestran clUsteres térmicos evidentes pero mas dispersos y menos
saturados. Esto confirma su perfil: logran sostener las rentas mas altas del mercado
(superiores a $28 USD/m?) ofreciendo exclusividad corporativa y comercial, no por
depender de un alto volumen de visitas agendadas.

Anclas magnéticas y vacios periféricos: Destaca el comportamiento de Cumbres -
Reformay el Centro, que albergan nucleos de saturacion maxima muy aislados, lo que
indica la presencia de grandes complejos mixtos que monopolizan las visitas en su radio
de influencia. En contraste total, la actividad se apaga por completo en Apodaca; su
ausencia de visitas en este mapa es coherente con sus precios accesibles ($16.48 USD/m?)
y su clara vocacion industrial.
| 24
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Tendencias Monterrey

El ecosistema de San Pedro y la exclusividad del micro-retail

El poligono conformado por Margain - Gémez Morin, Valle Oriente y Valle
confirma su desconexion de las dinamicas del resto del mercado

regiomontano. Con Margain - Gémez Morin promediando $31.40
USD/m2/mes y concentrando su demanda en formatos de 21 a 60 m2,
ademas de Valle Oriente con $37.08 en local pequeio, esta zona marca el
estandar del micro-retail de lujo en la ciudad.

La nueva frontera expansiva y el dominio del formato Pad Site

El hallazgo mas disruptivo del trimestre se ubica en Santa Catarina, donde
las bUsquedas registradas apuntan a inventarios de 151 a 400 m?Z. Este
comportamiento senala una fuerte tendencia hacia la apertura de pad
sites (locales independientes), formatos drive-thru y sucursales ancla
disenadas para interceptar el flujo vehicular de las vias de conexion
intermunicipal.
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La fragmentacion tarifaria por superficie revela que la exclusividad en Guadalajara se
concentra en formatos sumamente especificos. Puerta de Hierro cobra un maximo de $52.30
USD/m? exclusivamente en locales reducidos (21 a 60 m?2), evidenciando una feroz
competencia por posicionar conceptos boutique en huellas minimas. Sin embargo, cuando la
demanda transita hacia areas de operacion estandar (61 a 150 m?), Providencia absorbe el
mercado liderando con $32.05 USD/m?2, marcando la pauta para restaurantes consolidados y
comercios de formato clasico.

El comportamiento mas contraintuitivo del mercado se presenta en los macro-espacios
superiores a los 400 metros cuadrados. Aungue Periférico Sur es considerado un submercado
accesible en su promedio global ($21.45), cobra el canon mas alto de la ciudad por albergar
tiendas ancla o departamentales ($24.22 USD/m?2). Esta inversiéon de valores confirma su
vocacion definitiva para modelos Big Box o macro-agencias que capitalizan la exposicion
vehicular, contrastando drasticamente con Providencia, donde los formatos gigantes se
abaratan hasta los $13.37 USD/m2.

Finalmente, el comercio histérico de la ciudad ofrece un refugio de certidumbre frente a estos
picos de valor. Plaza del Soly Periférico Sur muestran la menor dispersién entre sus distintos
inventarios (alrededor de $5 USD/m?2 entre el formato mas caro y el mas barato).
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Financiero

El mercado tapatio esta liderado por Puerta de
Hierro, que fija el techo de rentas con un promedio
de $30.61 USD/m2/mes, seguido por la cotizacién de
Providencia en $26.16. Ambas demarcaciones
actUan como los referentes definitivos de valor para
el sector inmobiliario comercial en la ciudad.

En un espectro de mayor competitividad, el
histérico corredor Financiero promedia $21.95
USD/m2/mes, alinedndose estrechamente con el
valor de Periférico Sur ($21.45). Como la alternativa
mas amigable en términos de costo operativo, Plaza
del Sol cierra la estadistica con tarifas generales de
$20.21 USD/m2/mes.

Mercado ZM de Guadalajara
Precios de renta clase Ay B

Periférico Sur Plaza del Sol Providencia Puerta de Hierro

*Informacién de mercado de wwwi.spot2.mx (consulta septiembre 2026)
Promedio Ponderado en Disponibilidad
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$25.30 | |$24.92| [ $20.75|| $18.13
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Pequenos Estandar Grandes Departamentales
(21 -60 m?) (61 -150 m2) (151 -400 m?2) (>400 m?2)
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Submercado

Financiero
Periférico Sur
Plaza del Sol
Providencia

Puerta de Hierro

Promedio General

Local

Pequeno

$30.49
$20.46
$2150
$27.88
$52.30

Local
Estandar

Local

$24 44 $19.85
$21.95 $19.51

$23.53 $18.63
$32.05 $23.72
$26.72 $24.43

Grande

Ancla/
Departamental

$17.19
$24.22
$18.20
$13.37
$19.01

*Informacién de mercado de www.spot2.mx (consulta septiembre 2026)
Promedio Ponderado en Disponibilidad
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El mapa de demanda comercial en Guadalajara revela una clara polarizacion del interés
transaccional hacia nodos muy especificos. Puerta de Hierro destaca con una aglomeracion
critica de prospeccion "Robusta", evidenciando la urgencia de las marcas por asegurar
posiciones definitivas dentro del cluster mas premium de la ciudad. De manera paralela, Plaza
del Sol logra consolidar un nucleo de demanda igualmente robusto y centralizado,
demostrando su capacidad histdrica para funcionar como un magneto ineludible para el
comercio.

En contraste con la alta concentracion de los polos anteriores, el blogque conformado por
Providencia y el corredor Financiero exhibe interés mucho mas organico. Esta macrozona
despliega un enjambre denso y continuo de requerimientos de caracter "Estable"y
"Exploratorio". Este comportamiento lineal refleja un mercado maduro y altamente permeable,
donde los operadores escanean constantemente oportunidades a lo largo de sus avenidas
principales en lugar de apostar por un solo desarrollo cerrado.

Finalmente, el cinturédn de Periférico Sur registra la menor densidad de interacciones de todo
el mapa. La traccion comercial en esta demarcacion se limita a prospecciones muy esporadicas
y predominantemente exploratorias, con apenas un par de confirmaciones estables. Esta baja
actividad de visitas agendadas es congruente con su perfil de corredor de expansion para
formatos de gran escala, donde las busquedas de las marcas son menos frecuentes pero
requieren una planeacion territorial mucho mas amplia.

30



| EL PULSO DEL SECTOR RETAIL sp°t2
-mx

Analisis de la Demanda
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El dominio absoluto del formato estandar: Providencia exhibe un comportamiento
altamente focalizado, donde mas del 50% de sus busquedas trimestrales se concentran en
el rango de 61 a 150 m?, omitiendo por completo el interés en espacios compactos. El
corredor Financiero secunda esta preferencia, teniendo su mayor volumen en este mismo
metraje tradicional, aunque lo equilibra con un fuerte apetito en el extremo opuesto para
macro-superficies.

Traccién por la gran escala: Puerta de Hierro se desmarca al destinar su mayor cuota de
prospeccion (aproximadamente el 40%) a inventarios superiores a los 401 m?, liderando el
interés de formatos gigantes en la ciudad. Periférico Sur, en cambio, concentra su volumen
principal (*33%) en el bloque de 151 a 400 m?Z.

El refugio del metraje compacto: Plaza del Sol presenta la demanda mas atomizada del
mercado, destacando como el lider indiscutible en la busqueda de locales de 21 a 60 m>2.
Adicionalmente, es el submercado con mayor interés por el micro-retail, lo que ratifica su
vocacion de alto flujo peatonal y consumo de impulso, al tiempo que mantiene una
participaciéon moderada (*19%) de formatos mayores a 401 m2.
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El flujo organico continuo: El eje conformado por Providencia y el corredor Financiero
dibuja una franja continua de visitas. Destaca un nucleo de saturacion profunda anclado
firmmemente en la zona Financiera, lo que demuestra un ecosistema de calle y usos mixtos.

Gravedad de destino: En claro contraste, Puerta de Hierro y Plaza del Sol exhiben
mManchas térmicas masivas pero completamente encapsuladas. Estos hotspots circulares
de maxima intensidad revelan el poder de traccion de los grandes centros comerciales
tradicionales y desarrollos cerrados. Funcionan como imanes que absorben casi la
totalidad de las visitas de su respectivo poligono hacia un solo punto geografico.

Baja Actividad de Visitas: Finalmente, Periférico Sur presenta un vacio casitotal en el
mapa, asomando apenas un destello térmico muy tenue. Esta ausencia de aglomeracion
valida su perfil como un corredor eminentemente vehicular; un area donde el éxito
operativo de las marcas no depende del volumen de visitas agendadas, sino de visitas
dirigidas en automovil hacia formatos de gran escala.
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Dualidad operativa: Prospeccion concentrada vs. Exploracion lineal

El mapa de recorridos fisicos en Guadalajara exhibe dos comportamientos
de prospeccion diametralmente opuestos. Por un lado, Puerta de Hierroy
Plaza del Sol operan bajo un modelo de demanda altamente focalizada,
donde las agendas de visitas a locales se encapsulan en puntos masivos y
especificos (desarrollos consolidados). En contraste, Providenciay el
corredor Financiero sostienen una exploracion fisica vibrante y distribuida
a lo largo de todas sus avenidas, convirtiéndolos en el entorno predilecto
para que restaurantes y servicios evalluen opciones de formato estandar
(612150 m?) a pie de calle.

La anomalia del Big Box periférico

Rompiendo con la regla inmobiliaria tradicional que dicta que a mayor
superficie el precio por metro cuadrado disminuye, Periférico Sur
demuestra que el macro-metraje no siempre es sinbnimo de descuento.
Al registrar la renta mas cara de toda la ciudad especificamente para
locales mayores a 400 m2 ($24.22 USD/m?2), esta via rapida confirma su
vocacion. La prospeccion de espacios aqui es escasa pero altamente
dirigida a macro-agenciasy tiendas ancla que valoran la exposicion
vehicular por encima de la centralidad urbana.
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La dualidad del nucleo urbano: La morfologia térmica de Querétaro dibuja un ecosistema
histdrico y corporativo densamente entrelazado entre el Centro y Centro Sur. Esta
macrozona no solo concentra una intensa aglomeracioén espacial, sino que dicta un
espectro de valor muy especifico: mientras el Centro cobra un premium por la vocaciéon
peatonal promediando $17.36 USD/m?2, Centro Sur estabiliza el mercado con una tarifa de
$15.71 USD/m?2, coronandose como el destino predilecto para locales estandar.

El polo disruptivo del Norte: El poligono Norte rompe con los patrones tradicionales de la
ciudad. Su intenso hotspot rojo se traduce directamente en la renta promedio mas cara de
la metrépoli ($20.11 USD/m?2). Este comportamiento atipico evidencia una escasez de
inventario frente al fuerte empuje industrial de la region, lo que eleva dramaticamente el
costo de las grandes superficies (local grande de 151-400 m2: $22.38; ancla de mas de 400
m2: $20.93 USD/m?2), generando una anomalia donde el macro-metraje es mas costoso que
el espacio reducido.

Rentabilidad en los circuitos vehiculares: Las principales arterias operan bajo una légica de
flujo rapido y optimizacion financiera. Los trazos difuminados de Bernardo Quintana y
Paseo de la Republica en el mapa respaldan su perfil de oportunidad comercial. Con
promedios globales altamente accesibles de $14.62 y $14.38 USD/m? respectivamente, estas
vias se confirman como la geografia ideal para anclar formatos departamentales,
priorizando la exposicidon masiva sin incurrir en los sobrecostos de la centralidad urbana.
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Precios de Salida por Corredor

Liderazgo tarifario periférico: La jerarquia de valor en
Querétaro exhibe un escenario atipico liderado por el
empuje econdmico de la zona Norte, la cual impone el
tope de precio de salida al promediar $20.11 USD/m2/mes.
Este submercado logra desplazar en costo al histérico

-
Querétaro Centro ($17.36 USD/m?/mes), cuyo precio
-I 6 ‘ i O podria estar asociado a su vocacion peatonal y turistica.
°

Vectores de competitividad: Como un contrapeso

~

USD/"“2 estabilizador, Centro Sur garantiza certidumbre para
! . corporativos y servicios cotizando en $15.71 USD/m2/mes.
Promedio de Precio Paralelamente, la franja de mayor optimizacién operativa
de Renta ZM de recae en los circuitos vehiculares de gran escala: Bernardo
Querétaro Quintana ($14.62 USD/m?/mes) y Paseo de la Republica
S J ($14.38 USD/m?/mes) se consolidan como los ejes

estratégicos para las marcas que buscan maximizar su
huella fisica al menor costo posible.

Mercado ZM de Querétaro
Precios derenta clase Ay B
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Bemardo Quintana Centro Sur Norte Paseo de la Querétaro Centro
Republica -5 de
febrero

*Informacién de mercado de wwwi.spot2.mx (consulta septiembre 2026)
Promedio Ponderado en Disponibilidad
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Spoty

Precios de Salida por Tipo de

Local Comercial

e N\ N\ A D
$18.67 | | $16.46 | | $14.88 | | $13.16
USD/m? USD/m?2 USD/m? USD/m?
Locales Locales Locales Anclas /
Pequenos Estandar Grandes Departamentales
(21 -60 m?2) (61 -150 m2) (151 -400 m?) (>400 m?2)
\_ J N\t J \ VL J

Ancla/
Departamental

Local
Grande

Local
Estandar

Local
Pequeno

Submercado

Bernardo Quintana $18.50 $1517 $13.85 $11.62
Centro Sur $16.88 $17.50 $14.01 $13.30
Norte $2010 $16.26 $22.38 $2093
Paseo de la Republica - 5de

ol 4 $17.75 $14.05 $12.79 $12.07
Querétaro Centro $20.49 $17.15 $14.81 $12.34

Promedio General

*Informacién de mercado de www.spot2.mx (consulta septiembre 2026)
Promedio Ponderado en Disponibilidad
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Demanda Retail
en la ZM de Querétaro

Leyenda
QUerétaroiCentro
Demanda retail &
[ ] Exploratoria
@  Estable
. Robusta > A
v Centrg Sur, Y
Corredores de Retail 3Q26 \ 9 P \\
®8 Bernardo Quintana |
T2 Centro Sur \\ ’,’ \\\
W& Norte v 0 1 2 km
2 Paseo de la Republica - 5 de febrero
T2 Querétaro Centro | |

El mapeo de busquedas en Querétaro revela a Centro Sur como el polo con el interés mas
consolidado. Al alojar el Unico nodo de demanda "Robusta", destaca como el submercado
donde los usuarios concentran exploraciones profundas y requerimientos muy dirigidos
para sus marcas, reflejando una intencién de ocupacion mucho mas madura.

En contraste, el eje formado por Querétaro Centro y Bernardo Quintana opera como el
gran laboratorio de prospeccion de la ciudad. Esta franja exhibe una alta densidad de
interés "Estable" y "Exploratorio", lo que demuestra un fuerte apetito por penetrar el
nucleo urbano, pero con un comportamiento de sondeo continuo y comparacion activa
de espacios en la plataforma.

Finalmente, el corredor Norte proyecta un ecosistema de planeacion a largo plazo. A
pesar de sus precios elevados, las interacciones en el Norte son dispersas, evidenciando
gue las busquedas digitales en estas zonas obedecen a un escrutinio estratégico y
pausado por emplazamientos de gran escala, alejandose de la urgencia tipica del
comercio tradicional.
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Analisis de la Demanda

Busquedas Trimestrales por Rango ZM de Querétaro

Wl o
80%

50-20m?
60% ®21-60m?2
"61-150 m?
40% 151 - 400 m?
5> 401 m?
20%
0%

Bernardo Centro Sur Norte Paseo de la Querétaro
Quintana Republica - 5 Centro
de febrero

La segmentacion de busquedas digitales en Querétaro perfila intenciones de
ocupacion muy marcadas segun la vocacion de cada submercado. Por un lado,
Paseo de la Republica y la zona Norte concentran su prospeccion masiva en el rango
estandar de 61a 150 metros cuadrados, apuntando a la apertura de comercios
tradicionales a lo largo de sus ejes en crecimiento. En contraste, Querétaro Centroy
Centro Sur logran diversificar mucho mas su demanda, absorbiendo una cuota
importante de interés en formatos compactos (21 a 60 m?) que resultan ideales para
insertar negocios de servicios en el tejido urbano ya consolidado.

En el extremo de las grandes superficies, Bernardo Quintana se posiciona
indiscutiblemente como el eje predilecto para los macro-formatos. Este corredor
destina la mayor proporcion de sus busquedas a inventarios superiores a los 151
metros cuadrados, confirmmando su viabilidad comercial para albergar tiendas ancla
0 agencias. Finalmente, destaca la ausencia casi total de requerimientos por el
micro-retail (O a 20 m?) a nivel general; esta métrica subraya que el mercado
gueretano prioriza, desde el primer contacto en plataforma, la exploracién de
metrajes mucho mas robustos.
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Visitas 3Q 2026

* Las visitas
corresponden a
recorridos
agendados en
plataforma, no a

trafico de
consumidores.
Paseo de lal Repuhllca 5 o
\ \ Bernardo Quintana
“\ uerétavo Centro!
Leyenda \

Corredores Retail 3Q26

\
\ ‘
Bernardo Quintana
- 2 Centro Sur. \

I3 centrosur e \
7 N Y
S norte \ /
\ , \\
[ Paseode la Republica - 5 de febrero

[ Quereétaro Centro

Visitas Retail
Maximo 0 25 5 km

Y [ S—

Fuerte centralizacion de la prospecciéon presencial

El mapa revela que el interés fisico de los operadores y marcas se ancla de manera contundente
en los submercados de Centro Sur y Querétaro Centro. Al concentrar los ndcleos de maxima
intensidad, estos poligonos operan como los principales imanes transaccionales de la ciudad. La
alta densidad de solicitudes de visita en la plataforma evidencia que los usuarios priorizan estos
corredores para agendar inspecciones, reflejando una intencién de ocupacion madura
enfocada en los clusteres corporativos y de mayor consolidacion urbana.

Embudos estratégicos en corredores vehiculares

Fuera del epicentro central, la dindmica de recorridos fisicos cambia hacia un modelo de
interceptacion de flujo. Destaca un clUster de interés muy marcado exactamente en la
interseccién de Paseo de la Republicay Bernardo Quintana. En lugar de mostrar una
prospeccion lineal a lo largo de las avenidas, las agendas de visita se aglomeran en este cruce,
validandolo como un nodo relevante donde las marcas buscan posicionarse para capitalizar la
exposicion vehicular.
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Tendencias Querétaro

El efecto del auge industrial sobre el comercio de gran escala

La acelerada dinamica corporativa y logistica del Bajio ha distorsionado de
mManera positiva el mercado comercial en el poligono Norte de la ciudad.
Impulsado por una escasez de showrooms comerciales en zonas
industriales, este submercado registra una anomalia tarifaria: los formatos
grandes (151-400 m2: $22.38) y anclas (>400 m?2: $20.93) superan la barrera
de los $20.00, convirtiéndose en el inventario mas caro de la demarcacion.
Las marcas de gran escala enfrentan precios premium debido a la alta
competencia por emplazamientos con vocacion mixta (industrial-
comercial).

Centro Sur como el polo de mayor certidumbre de demanda

Aungue Querétaro Centro concentra una altisima densidad de recorridos
fisicos a locales en plataforma, Centro Sur lo supera como el polo de
mayor certidumbre. Al captar el Unico nodo de interés digital clasificado
como "Robusto" y respaldarlo con fuertes aglomeraciones de visitas
fisicas, se consolida como el polo donde se concentra el interés de las
firmas corporativas y sucursales bancarias, dejando al Centro y a Bernardo
Quintana como zonas de amplio sondeo y comparacion.

-mx
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Indicadores Trimestrales

La huella espacial fisica explorada

El precio de salida promedio se
consolida en $27.56 USD/m? una
cifra que refleja el balance entre las
altas cotizaciones de los corredores
premium intraurbanos y las tarifas
mas competitivas que ofrecen los
nuevos ejes de expansion
vehicular.

El dinamismo comercial se
mantiene sumamente sélido con
mas de 740 visitas agendadas en el
trimestre, demostrando una
prospeccion fisica activa y el gpetito
continuo de las marcas por
asegurar las mejores ubicaciones
frente a un mercado de alta

alcanzo los 167 mil metros
cuadrados, evidenciando una
demanda altamente diversificada que
abarca desde locales compactos
para el consumo de impulso hasta
grandes superficies y macro-
requerimientos para tiendas

competencia.

Spots Retail 3Q 2026

ZM Querétaro

3%
ZM Monterrey
9%

ZM
Guadalajara

13%
ZM del Valle

de México
75%

departamentales.

La generacién de inventario comercial
durante el 3Q 2026 subraya la
hegemonia indiscutible de la ZM del
Valle de México, la cual concentré un
abrumador 75% de los nuevos spots
retail.

En un segundo bloque de relevancia
regional se ubican Guadalajara (13%) y
Monterrey (9%), consolidandose como los
principales motores de atraccion
comercial fuera de la capital.

Finalmente, Querétaro (3%) mantiene
una participacion focalizada, destacando
como el mercado mas estratégico para
marcas que buscan penetrar en el Bajio
optimizando sus costos operativos.
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Conclusiones y Perspectivas
del Mercado

Resiliencia tarifaria y descentralizacion del inventario

Al cierre del tercer trimestre de 2026, el mercado comercial fisico en
México demuestra una solidez notable, promediando un valor de $27.56
USD/m?2/mes. Esta cifra estad fuertemente sostenida por la Zona
Metropolitana del Valle de México, la cual no solo impone el techo tarifario
general ($29.38 USD/m?), sino que concentra un abrumador 75% de los
Nnuevos spots retail generados en plataforma. No obstante, mercados
como Guadalajara (13% de participacion) y Monterrey (9%) han logrado
consolidar un bloque de competitividad, estabilizando sus rentas
promedio por encima de los $22.00 USD/m? y operando como motores
regionales de alta competitividad. Por su parte, la ZM de Querétaro ($16.40
USD/m?) se ratifica como la geografia de mayor optimizacion financiera
para expansiones en el Bajio.

La orientacion de los macro-formatos hacia anillos periféricos

El analisis detallado de la prospeccion digital revela un patron claro en la
forma en que el sector comercial valora el territorio. Ante la escasez de
tierray los costos prohibitivos del micro-retail en nodos de lujo (como
Roma-Condesa, Lomas Palmas, San Pedro Garza Garcia o Puerta de
Hierro), los requerimientos para Big Box, Pad Sites y tiendas ancla
(principalmente superiores a los 150 m?2) estan orientandose hacia
grandes ejes viales. Demarcaciones como Periférico Sur (CDMX), Santa
Catarina (MTY) y Bernardo Quintana (QRO) concentran interés por
formatos de gran escala que buscan exposicion vehicular a precios de
salida inferiores a los de los nucleos premium, donde |la exposicion masiva
al flujo vehicular compensa la lejania del centro, permitiendo el
despliegue de modelos de negocio basados en accesibilidad automotriz.
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Conclusiones y Perspectivas
del Mercado

El contraste de la prospeccion presencial: Nodos cerrados vs. Ejes a pie
de calle

Los mapas de visitas agendadas en plataforma exponen dos estrategias
de inspeccion fisica que estan dictando el interés por el inventario. Por un
lado, predomina la prospeccion focalizada en macro-desarrollos (visible en
Santa Fe o Puerta de Hierro), donde los operadores limitan sus recorridos
exclusivamente a recintos o plazas especificas. Como respuesta
contrapuesta, destaca la fuerte inspeccion fisica a lo largo de corredores
lineales (Roma-Condesa-Reforma, Insurgentes, Providencia-Financiero),
donde las marcas realizan exploraciones continuas local por local a lo
largo de la avenida. Este segundo modelo demuestra un interés mucho
mas dinamico, favoreciendo a los retailers que priorizan la integracion a
nivel de calle dentro de ecosistemas urbanos maduros.
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