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Panorama Inmobiliario
México 2026: Guia
Estratégica para
Inversionistas y
Desarrolladores

El sector inmobiliario en México entra en una fase crucial de transformacién
y estabilizacion estratégica. Aunque se proyecta un crecimiento modesto del
32% para 2026, los lideres del sector estan recalibrando sus carteras hacia
segmentos de alta demanda, eficiencia tecnoldgica y respuesta a las
necesidades de las nuevas generaciones de compradores.



L~ CONTEXTO MACROECONOMICO

El Radar Macroeconémico: Estabilidad y Retos
Estratégicos

A pesar de la incertidumbre econdmica global y los desafios internos, las proyecciones muestran senales de estabilizacion con una inflacién controlada y un
PIB con ligeras variaciones al alza hacia 2026. Este panorama presenta ventanas de oportunidad especificas para el sector inmobiliario.

45- Indicadores Clave 2026

e Crecimiento PIB: 1.3% (recuperacion desde 0.2% en
— - . 2025)

¢ Inflacion proyectada: 3.2% (disminucién sostenida)

e Tasa de Interés: tendencia a la baja desde 10.5%

[J) Ladisminucién proyectada de la inflacion y las
tasas de interés hacia 2026 abre una ventana de
oportunidad crucial para campafas de crédito
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= VIVIENDA

Sector Vivienda: El Reinado Absoluto de los
Millennials

El 2026 serd definitivamente el afio de la Generacién Y (Millennials). Este grupo demogréfico se consolida como el motor principal de la demanda inmobiliaria,
especialmente para primera vivienda, representando una oportunidad de negocio sin precedentes para desarrolladores que entiendan sus necesidades y
preferencias especificas.

71% 24% 4%

Millennials Generacion X Generacion Z

30-44 afos - Dominan el mercado inmobiliario 45-64 afos - Segmento secundario estable 20-29 afios - Mercado emergente en crecimiento



Segmentacion del Mercado de Vivienda: Donde Invertir
en 2026

El mercado muestra una clara polarizacién hacia segmentos accesibles y de clase media, mientras que los segmentos premium enfrentan contraccién. Esta

realineacién refleja tanto las condiciones macroecondmicas como las prioridades de los compradores millennials, quienes valoran la accesibilidad y la ubicacién
estratégica sobre el lujo ostentoso.

T o ~
Vivienda Social Vivienda Econémica Vivienda Media
+12% crecimiento +4% crecimiento +3% crecimiento
El segmento de mayor expansion. Impulsado por Segmento robusto con demanda sostenida. Crecimiento moderado pero estable. Atractivo para
programas gubernamentales y alta demanda de Millennials con ingresos estables priorizan este millennials avanzados en carrera y profesionales
familias jévenes buscando su primera propiedad. rango de precio por su equilibrio valor-ubicacién. jévenes con poder adquisitivo consolidado.

Segmentos en Contraccion

» Residencial Plus: -3% - Ajuste por sobresaturacion y cambio de prioridades
del mercado objetivo

e Premium: -4% - Mayor caida. Afectado por incertidumbre econdémicay
preferencias cambiantes hacia experiencias sobre posesiones




-

=

AN

SV

S

\
\\

Retail: La Evolucion hacia
la Proximidad y
Experiencia Comunitaria

El formato de "Fashion Mall" tradicional de grandes superficies y anclas
departamentales esta cediendo terreno de manera acelerada ante plazas
comerciales que ofrecen conveniencia, proximidad y sentido de comunidad.
El consumidor mexicano de 2026 prioriza experiencias auténticas,
gastronomia de calidad y servicios integrados a su vida cotidiana por encima
del simple acto de comprar.



Formatos Comerciales Ganadores en 2026
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Strip Malls

El formato mas exitoso de 2025 continda su
ascenso. Ofrecen estacionamiento
conveniente, acceso rapido y mix comercial
enfocado en necesidades diarias. Ideales
para ubicaciones suburbanas y zonas
residenciales de clase media.

Community Centers

Segundo lugar en preferencia. Espacios
disefiados para fomentar la convivencia
vecinal con mezcla de retail, servicios y areas
comunes. Resonancia especial con familias
jévenes y comunidades establecidas.

Usos Mixtos

Tendencia emergente representando el 32%
de nuevos desarrollos. Integran residencial,
comercial y oficinas en ecosistemas urbanos
completos. Perfectos para zonas de alto
valor y estrategias de largo plazo.

[ Giro Comercial Lider: El sector Gastronémico (restaurantes, cafeterias, cafés especializados, bares) se mantiene como el mas fuerte
del retail, impulsando trafico y rentabilidad en plazas comerciales. Los desarrolladores inteligentes estan disefiando espacios con
hasta 40% del area rentable dedicada a alimentos y bebidas.



< INNOVACION

La IA como Diferenciador Comercial: No es el Futuro,
es el Presente

La Inteligencia Artificial ha dejado de ser una opcion experimental o una ventaja competitiva para convertirse en una herramienta fundamental de eficiencia
operativa y supervivencia en el mercado. Los desarrolladores e inversionistas que no integren soluciones de IA en sus operaciones quedaran en seria
desventaja competitiva durante 2026.

Campanas Personalizadas Chatbots Inteligentes Valuacion Automatizada
Algoritmos de segmentacion que identifican Asistentes virtuales disponibles 24/7 que Algoritmos que analizan millones de puntos
compradores potenciales con precision del califican prospectos, responden preguntas de datos del mercado para estimar valores de
85%, optimizando presupuestos de marketing complejas y agenden visitas, liberando propiedades con margen de error menor al 5%,
y aumentando tasas de conversién en un 40%. equipos de ventas para cierre de operaciones acelerando decisiones de inversion y pricing.
de alto valor.

Nivel de Adopcidén en el Sector Aplicaciones Emergentes 2026

Segun datos de 2025, el ya ha e Modelos predictivos de demanda por zona

implementado al menos una solucion basada en IA. Solo un 8% declara no e Tours virtuales con IA generativa

haber adoptado estas tecnologias, posicionandose en riesgo significativo
de obsolescencia.

e Optimizacion de disefios arquitecténicos

¢ Andlisis de sentimiento en redes sociales



‘ &> FINANCIAMIENTO ’

El Futuro del Fondeo: Estrategias para Margenes
Ajustados

Para 2026, la dependencia de fuentes de fondeo solidas, diversificadas y estratégicamente estructuradas sera absolutamente critica para mitigar la
disminucion de margenes de utilidad observada en 2025. Los desarrolladores exitosos seran aquellos que construyan estructuras financieras

robustas y relaciones duraderas con multiples fuentes de capital.

Fuentes Principales 2026

Capital Privado (30%) - Inversionistas institucionales y family
offices buscan retornos en activos tangibles. Requiere
transparencia y track record sdlido.

Pre-ventas (26%) - Indicador de confianza del mercado y
validacién de producto. Optimizar estrategias de preventa sera
clave para acelerar cash flow.

B Capital B Pre-ventas B Aportacion Deuda Aportacion a Tierra (21%) - Estructuras de joint venture que
Privado Tierra Bancaria minimizan riesgo y capital inicial. Tendencia creciente en

Otros desarrollos de mediana escala.



Principales Retos Operativos y Estratégicos del Sector

Los desarrolladores enfrentan un entorno complejo donde la disminucién del poder adquisitivo del mercado objetivo converge con incrementos sostenidos en costos de
construccioén. Esta ecuacion comprime margenes y exige eficiencia operativa sin precedentes, innovacién en modelos de negocio y capacidad de adaptacién estratégica
rapida.

Poder Adquisitivo
Reducido

La preocupacién numero uno.
Salarios reales estancados
mientras costos de vida
aumentan. Compradores
millennials tienen menor
capacidad de enganche y cuotas
mensuales mas limitadas que
generaciones anteriores,
requiriendo productos
optimizados en precio-valor.

Costos de
Construccion al Alza

Materiales, mano de obra y
regulaciones incrementan gastos
proyectados en 8-12% anual.
Desarrolladores deben innovar en
sistemas constructivos, negociar
compras consolidadas y optimizar
disefos para mantener
rentabilidad sin sacrificar calidad.

Margenes
Comprimidos

Combinacion de menor poder de
compra y mayores costos resulta
en margenes operativos
reducidos. Solo proyectos
excepcionalmente bien
ejecutados y ubicados lograran
retornos atractivos, elevando la
barra para todos los participantes.

Cambios Regulatorios

Normativas ambientales mas
estrictas, requisitos de
infraestructura urbana ampliados
y procesos de permisos
complejos afiaden tiempo y costo.
Anticipar cambios regulatorios se
vuelve ventaja competitiva crucial.

[J) Los desarrolladores que prosperen en este entorno seran aquellos que combinen excelencia en ejecucidn, adopcion tecnoldgica agresiva, estructuras
financieras creativas y profundo entendimiento de las necesidades cambiantes de sus mercados objetivo.



&, ESTRATEGIA s ,mj‘%ﬂa %ﬁ
Especializacion Absoluta: T ==

La Clave del Exito en 2026 =
El mercado inmobiliario mexicano en 2026 no recompensara a generalistas
ni oportunistas. El éxito pertenecera a desarrolladores e inversionistas que =
ejecuten con precision quirurgica en segmentos especificos, entiendan ® N \ ®
profundamente a sus compradores y operen con eficiencia tecnoldgica de & O ™ 7/
clase mundial. > O /

4® /



Las Tres Columnas de la Estrategia Ganadora 2026
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Segmento Medio y Millennial

Enfoque laser en vivienda social,
econdmica y media dirigida a compradores
de 30-44 anos. Productos disefiados
especificamente para sus necesidades:
espacios flexibles para home office,
tecnologia integrada, amenidades
comunitarias (co-working, gimnasios, areas
pet-friendly), ubicaciones con acceso a
transporte publico y servicios. Este
segmento representa el 71% del mercado
total.

oo
oo

Retail de Proximidad

Migracion estratégica hacia formatos
comerciales de conveniencia: strip malls,
community centers y usos mixtos. Priorizar
ubicaciones en corredores de alta densidad
residencial. Enfasis especial en
componentes gastronémicos (40% del
GLA) que generan trafico recurrente. Disefio
para experiencias, no solo transacciones
comerciales.

Integraciéon Profunda de IA

Adopcidn agresiva de herramientas de
inteligencia artificial en toda la cadena de
valor: marketing predictivo, calificacion
automatizada de prospectos, valuacion
instantanea, optimizacion de disefos,
gestion de construccion. La IA no es
ventaja competitiva, es requisito de
supervivencia. Invertir minimo 3-5% del
presupuesto operativo en capacidades
tecnoldgicas.



Tacticas de Ejecucion Inmediata para Desarrolladores

Mas alla de la estrategia macro, el éxito en 2026 dependera de decisiones tacticas especificas ejecutadas con disciplina. Estas son las acciones concretas que separaran a los

lideres del mercado de los rezagados:

O

Reingenieria de Producto

Auditar portafolio completo y eliminar
proyectos premium/residencial plus.
Redisenar productos existentes para
segmentos medio-econémico. Reducir
metrajes sin sacrificar funcionalidad.
Incrementar densidad responsable.

Velocidad de Pre-venta

%

Optimizacién de
Margenes

Renegociar contratos con
proveedores. Implementar compras
consolidadas. Adoptar sistemas
constructivos industrializados. Cada
punto porcentual de margen
recuperado es critico en entorno
competitivo.

Lanzar campafas agresivas de preventa desde etapa de permisos. Meta: 30-40%

vendido antes de iniciar construccion. Flujo temprano reduce dependencia de deuda

y valida producto-mercado fit.

N

Marketing Basado en
Datos

Eliminar estrategias genéricas.
Implementar segmentacion
hiperpersonalizada usando IA. Medir
ROI de cada canal con precisién.
Reasignar presupuestos
dindmicamente hacia tacticas
probadas de alto rendimiento.

®

Sustentabilidad Real

I

Partnerships Estratégicos

Formar alianzas con propietarios de
tierra (joint ventures). Asociarse con
constructoras para riesgo compartido.
Explorar co-inversién con family
offices. Estructuras creativas
multiplican capacidad de ejecucién.

No greenwashing. Certificaciones genuinas (EDGE, LEED). Sistemas ahorradores
comprobables. Millennials pagan premium por sustentabilidad auténtica y costos
operativos reducidos son argumento de venta poderoso.



/\ RIESGOS

Escenarios de Riesgo y Planes de Contingencia

Los inversionistas sofisticados planean no solo para escenarios optimistas, sino que estructuran estrategias defensivas contra riesgos identificables. Estos son los principales

riesgos del mercado 2026 y como mitigarlos:

Escenario 1: Recesion Econdmica Severa
Probabilidad: Media (30-40%)

Impacto: Contraccion de demanda del 15-25%, especialmente en segmentos medio-alto

Mitigacion:

e Mantener reservas de liquidez minimas del 20% del proyecto
o Estructurar deuda con covenants flexibles

» Portfolio diversificado geograficamente

» Capacidad de pivotear rapidamente a segmentos mds accesibles

Escenario 3: Sobresaturaciéon del Mercado

Probabilidad: Media-Alta (40-50%) en zonas especificas

Impacto: Guerra de precios, inventarios sin vender, compresién de margenes
Mitigacion:

» Andlisis exhaustivo de competencia antes de inversién

» Diferenciacion clara de producto y marca
» Flexibilidad para ajustar precio o absorber unidades como renta

Escenario 2: Aumento Acelerado de Tasas
Probabilidad: Baja-Media (20-30%)

Impacto: Reduccion de capacidad hipotecaria, menor calificacion de prospectos

Mitigacion:

o Ofrecer esquemas de financiamiento directo

« Partnerships con instituciones financieras para tasas preferenciales
* Productos de menor ticket para compensar cuotas mas altas

Escenario 4: Cambios Regulatorios Adversos
Probabilidad: Media (35-45%)

Impacto: Retrasos en permisos, costos adicionales inesperados, cambios en
zonificacién

Mitigacion:

« Relacionamiento proactivo con autoridades

» Buffers de tiempo y costo del 15-20%
* Asesoria legal especializada permanente



Métricas de Exito: KPIs Criticos para Monitorear en 2026

Para navegar exitosamente el mercado 2026, es esencial establecer sistema robusto de métricas y monitorear indicadores adelantados que permitan correcciones de
curso oportunas. Estos son los KPIs no negociables que todo desarrollador e inversionista debe rastrear religiosamente:

30% 18 6% 25%

Tasa de Pre-venta Meses de Inventario CAC como % de Venta ROE Minimo Objetivo
Meta minima antes de iniciar obra. Maximo aceptable. Mas de 18 meses  Costo de adquisicidn de cliente no debe  Retorno sobre capital propio. Menos de
Indicador de product-market fit y salud indica sobresaturacién o problema de exceder 6% del valor de venta. 25% anual no justifica riesgo en
financiera del proyecto posicionamiento/precio Optimizacién continua esencial mercado actual de margenes ajustados
Indicadores Operativos Adicionales Dashboard Ejecutivo Recomendado
» Velocidad de venta: Unidades/mes - meta: superar promedio de mercado en Implementar sistema de Business Intelligence con actualizacién semanal de
15% métricas criticas. Alertas automaticas cuando KPIs salen de rangos objetivo.
- Tasa de conversioén: Visitas a contratos - benchmark 8-12% segtn segmento Revision mensual con stakeholders clave para ajustes estratégicos.
» NPS (Net Promoter Score): Satisfaccion del cliente - meta: >50 La diferencia entre desarrolladores exitosos y fallidos en 2026 sera la velocidad

« Desviacion presupuestal: Obra vs presupuesto - maximo aceptable: +/- 5% de respuesta a sefiales de alerta temprana.



Conclusion: Oportunidad en Medio de la Complejidad

El panorama inmobiliario mexicano de 2026 presenta desafios innegables: margenes comprimidos, poder adquisitivo limitado, costos crecientes y competencia
intensificada. Sin embargo, para desarrolladores e inversionistas que ejecuten con precision, este entorno también ofrece oportunidades extraordinarias.

Los ganadores del mercado 2026 seran aquellos que:

Ol 02

Especializan absolutamente en segmentos de alta Adoptan tecnologia agresivamente

demanda IA integrada en marketing, ventas, valuacion y operaciones - no como experimento
Vivienda social, econémica y media para millennials, retail de proximidad con sino como infraestructura critica

énfasis gastronémico

03 04

Estructuran fondeo creativo y diversificado Ejecutan con eficiencia operativa implacable

Combinando capital privado, preventas aceleradas, joint ventures y deuda Cada peso y cada dia cuenta. Sistemas de monitoreo en tiempo real y capacidad
optimizada de ajuste rapido

"El mercado inmobiliario mexicano no recompensara la mediocridad en 2026. Pero para quienes entiendan profundamente a sus compradores, operen con
excelencia y adopten innovacioén sin titubeos, las oportunidades son substanciales.’

El momento de actuar es ahora. Las decisiones estratégicas que tome hoy determinaran su posicién competitiva para los préximos 3-5 afios. Este no es momento de
esperar - es momento de liderar.



