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""’25:';’ O\ gue habitamos nuestras ciudades. En un contexto donde la

4 NN densificacion, la demanda de ubicacion y la optimizaciéon de
espacios redefinen el desarrollo inmobiliario, 4S Real Estate
aporta un analisis para identificar que impulsa y qué limita la
vivienda vertical en México.
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I 000 NN Hablar de verticalizacion es hablar de como evoluciona la forma en

Cada cifra, tendencia y hallazgo presentado aqui responde a la
necesidad de anticiparse a escenarios, detectar oportunidades y
disenar soluciones que se alineen con la vida real de las personas.
Mas alla de describir [a dinamica actual, esta vision conecta la
realidad local con la tendencia global: ciudades mas densas,
barrios mas vivos y comunidades que se construyen hacia arriba
con inteligencia.
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En 4S Real Estate estamos convencidos de que entender la
verticalizacion no es solo analizar metros cuadrados o indicadores
de inventario: es proyectar como deben evolucionar los desarrollos
para aportar valor real a quienes habitan, invierten y construyen
ciudad. Es por eso que, como cada ano, impulsamos el Gran
Reporte de Verticalizacion como punto de partida para
transformar datos en decisiones solidas y proyectos que eleven la
calidad de vida y la competitividad de cada mercado.
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Relevo G_eneracional
y Evoluciondela
Estructura Familiar

A nivel global, la estructura de los hogares se redefine de forma acelerada.
La generacion Z, que pronto se consolidara como el nucleo principal de
nuevos compradores y arrendatarios, representa un cambio clave en la
forma de habitar y valorar la ciudad. Para quienes disenan producto, este
relevo generacional obliga a anticipar decisiones que conecten con
nhuevas expectativas de ubicacion, movilidad y calidad de vida.

En paralelo, la proporcion de hogares con un solo hijo y de hogares
monoparentales continua en aumento. Paises como México, Panama,
Ecuador, Peru y Colombia superan el promedio mundial de hogares
encabezados por un padre o madre solteros con hijos en casa. En Estados
Unidos, la evolucion de las estructuras familiares, refleja como los hogares
monoparentales han crecido de forma constante en las ultimas décadas,
consolidandose como una parte significativa de la base demografica.

Este cambio de fondo refuerza la apertura hacia soluciones de vivienda
vertical bien ubicadas, practicas y accesibles, disenadas para estilos de
vida mas flexibles y para inversionistas que buscan capitalizar estos
nichos. La densificacion, lejos de ser una tendencia, se confirma como
una respuesta a la forma en que nuevas generaciones habitaran las
ciudades.



http://4SRealEstate.com

Gran
LY 4

feportede Poblacion por Generaciones = Baby boomers (2025)

rt L e ion X (2025)
México Segun Edades Actuales 2025 5 Gen vy - Millennials (2025)

Poblacion

2025 | Gen Z - Centennials (2025)
[ ] Alpha (2025)

Rango de Generacion
(2010-2025)
Rango de Generacion
1150,000 (1996-2009)
Rango de Generacion
e  Baly Boomer
575,000 Rango de Generacion
(1961-1980) T -
Rango de Generacion
(1945-1960)
O T NMIWLOND®N®O = N® 0 QIYRILONRD TN M S W0 ©ON g N N ®» O 5 N o NOODOTNNSLDLONOOODO
= A FF N AN NANNANN mmmmmmm ﬁ'ﬁ' <l' < < w LDLD LO LD (e} @ (O@@l\'\l\l\l\l\l\l\l\l\oo

The Innsights
4SRealEstate.com La sintesis presentada proviene de un levantamiento de informacién secundaria llevado a cabo por 4S. Fuente: INEGI



http://4SRealEstate.com

Gran

72)
N
o
N
s
e
c N
L=<
S C
O Q9
e
©
N ©
cC C
O O
ONG

Gen Y - Millennials (2025)
Baby boomers (2025)

Alpha (2025)

Telg

Evoluci

lario

Ciclo Inmob
Por Generaciones

(-

"9

O
D)
° X
e“
+—~ ©
S 0 3
o T X
O O
o > =

2035

1
e

2025

UoI9B|00d

©
OO
=
B>
(Vo
<
4 coooorprnsnrnznzios
( I 0 )
. @400 8L
. e 49 Ll
co i A KV
mwmw e 5/
nT CooIIIIlcIEIIIIzIIziniziz ve
CoIITIlanImnnmnnnmnnid es
i @ 000 ¢L
© — i 00 WA
MWMM ettt N0V
SO CoIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIzIniini e9
S>> iuiuiieiniuiuiniulieiniieiuieiieieleieletieteie ettty 89
i @ /9
S @ 99
. s e SN 1
I @ 79
IO IooIooIg €9
-~ 1 29
el st K
C I NDIIIIITIOTIInIII IO 09
I 0 1 6G
i ] 84
500 S S S S S S sy WA
© S e [
MWWM el ettt bttt e e e e e e [ el
S A s (R4
> 2 el sttt st e e e e e e ot
0 S S S St IRAS
. @0 | LG
el ottt atute e et e lele
R 0 16V
i s 237
P 000 LY
aaietaiel Salalel o s =)

> e I S

bt [

A 00 (4%

C I I N N v

L T T v

) = = = = = o e 7%

m.m "n................................................................................................................................................................................................................ MM

SO C L T e <

>= R R | oc

I A Ty

- | ] 7€

T A Iy €<

\ el ieiieieiieieiiaieliieieiols ze
) e R

T e 0o¢

L I T T, ec

EE D D D D D T D DI IIII Iy 8¢

Oy e e e e e A

e S S S S 1 9z

ettt st s et e e e e lST

| I TR T ve

) s =

I I T ¢e

[ T T e T e e |1z
S5 20ttt e e e e e e e e e e e e Y4
o O I ] ol
g S s R ])
= W
e s ]

_ |
S 0 Gl
R )

R O o cl

A )

R o e I 1Ll

L oL

e s 5

RS RRS RS RSSR RSRR ]s

[

Ry ityintyintaintniniatnintnintaint pininintninteintaintninininintnintnint Anininintnintyintnintaintatnintnintah 19

L e Q

T T v

L e e S 1€

o K

e sy )
T T Ty o 2
=
o o o o o Wa
3 3 3 3 3
S S 3 o a
o™ (N s o =
o — = -

La sintesis presentada proviene de un levantamiento de informacién secundaria llevado a cabo por 4S. Fuente: INEGI
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La sintesis presentada proviene de un levantamiento de informacién secundaria llevado a cabo por 4S. Fuente: INEGI, CEPAL
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Un mercado
dinamico con
desafios de
alineacion

Antes de profundizar en la dinamica especifica de
la vivienda vertical, es imprescindible reconocer la
tendencia general del mercado habitacional en
México. En 2024, la demanda total —que integra
vivienda vertical y horizontal, nueva y existente
— registro un crecimiento nacional del 7%
respecto al ano anterior, evidenciando que el
apetito del comprador permanece activo y
constante. Sin embargo, este crecimiento se
concentro principalmente en el segmento de
vivienda existente (vivienda usada). Esta brecha
refuerza la importancia de planear, lanzar y ajustar
proyectos con precision, para canalizar la
demanda de forma efectiva y evitar que se
desplace hacia opciones informales.
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El crecimiento se concentro en
vivienda existente,
confirmando que la oferta de
vivienda nueva no ofrece

producto alineado a la demanda.
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Nuevo Ledn
Jalisco

México

Ciudad de México
Chihuahua
Guanajuato
Coahuila de Zaragoza
Baja California
Quintana Roo
Tamaulipas
Querétaro
Veracruz

Sonora

Sinaloa

Hidalgo

Puebla

San Luis Potosi
Yucatan
Aguascalientes
Michoacan de Ocampo
Durango

Morelos

Chiapas

Tabasco

Colima

Nayarit

Baja California Sur
Guerrero
Zacatecas
Oaxaca

Tlaxcala

Campeche

TOTAL NACIONAL

El mercado informal absorbe la demanda insatisfecha

6,737
6,032
3,702
2,550
3,604
3,396
3,283
2,960
2,146
2,836
2,567
2,349
2,229
1,976
1,665
1,473
1,441
1,544
1,418
1101
936
729
511
551
653
514
539
322
272
210
240
234

60,720

2023 2024 % Variacion 2024 2025/P 2023 2024 % Variacion 2024 2025/P | 2023 2024 % Variacion 2024 2025/P
33,671 32,432 -4% 4,694 15,655 19,614 25% 2,043 49,326 52,046 6%
24,002 23,106 -4% 3,431 16,732 20,087 20% 2,601 40,734 43,193 6%
17,873 17,477 -2% 2116 18,106 21,327 18% 1,586 35,979 38,804 8%
13,772 12,551 -9% 1,455 15,400 13,323 -13% 1,095 29172 25,874 -1M%
9,268 10,165 10% 1,577 14,146 16,594 17% 2,027 23,414 26,759 14%
12,782 13,511 6% 1,835 10,210 12,923 27% 1,561 22,992 26,434 15%
10,286 11,530 12% 1,597 10,001 12,424 24% 1,686 20,287 23,954 18%
10,116 12,455 23% 1,723 8,597 10,166 18% 1,237 18,713 22,621 21%
13,742 15,218 1% 1,625 4 055 5,147 27% 521 17,797 20,365 14%
8,394 8,369 -0% 1,538 9,581 10,774 12% 1,298 17,975 19143 6%
12,106 12,287 1% 1,674 5,507 7,053 28% 893 17,613 19,340 10%
6,481 6,790 5% 823 10,411 12,220 17 % 1,526 16,892 19,010 13%
8,973 8,594 -4% 1,303 6,829 8,205 20% 926 15,802 16,799 6%
7,563 6,828 -10% 1,005 6,055 7,008 16% 971 13,618 13,836 2%
8,389 9,158 9% 1152 3,926 4,51 15% 513 12,315 13,669 1%
7,558 7,756 3% 873 5,181 5,603 8% 600 12,739 13,359 9%
6,130 6,185 1% 690 5,333 6,413 20% 751 1,463 12,598 10%
8,528 7,734 -9% 1164 2,935 3125 6% 380 1,463 10,859 -5%
6,762 6,104 -10% 898 3,266 3,745 15% 520 10,028 9,849 -2%
3,939 4,060 3% 520 4173 5,037 21% 581 8112 9,097 12%
2,461 2,155 -12% 326 3,764 4,623 23% 610 6,225 6,778 9%
2,896 2,778 -4% 360 2,708 3,344 23% 369 5,604 6,122 9%
2,340 2,446 5% 134 3,140 3,292 5% 377 5,480 5,738 5%
1,920 2,000 4% 165 3,083 3,426 1% 386 5,003 5,426 8%
2,253 2,620 16 % 349 2,048 2,366 16% 304 4,301 4,986 16 %
2,453 2,314 -6% 307 1,653 1,813 10% 207 4106 4127 1%
1,636 1,580 -3% 282 1,777 2125 20% 257 3,413 3,705 9%
1,472 1152 -22% 133 1,914 2,059 8% 189 3,386 3,21 -5%
1,850 1,622 -12% 144 1,191 1,418 19% 128 3,041 3,040 -0%
942 1,005 7% 84 1192 1,212 2% 126 2134 2,217 4%
850 686 -19% 78 1189 1,227 3% 162 2,039 1,913 -6%
205 279 36% 18 1,688 1,640 -3% 216 1,893 1,919 1%
251,613 252,947 1% 34,073 201,446 233,844 16% 26,647 453,059 486,791 7%

La sintesis presentada proviene de un levantamiento de informacion secundaria llevado a cabo por 4S. Fuente: SNIIV Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda
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Segmento

El analisis de la proporcion de ventas por
segmento muestra que la mayor parte de la
absorcion del mercado se concentra en la
vivienda media y residencial. Estos rangos
se mantienen como la base principal del
volumen de ventas a nivel nacional.

. Popular (0.4 mdpa 0.6 mdp) ‘ Residencial (2.5 mdp a 5.1 mdp)

Tradicional (06 mdpal2mdp) @) Residencial Plus (51mdp en adelante)
Medio (1.2 mdp a 2.5 mdp)

La clasificacion de segmentos corresponde
al SNIIV y difiere en rangos de la
metodologia interna de 4S Real Estate.
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Estado

Nuevo Ledn
Jalisco

México
Chihuahua
Guanajuato
Ciudad de México
Coahuila de Zaragoza
Baja California
Quintana Roo
Tamaulipas
Querétaro
Veracruz

Sonora

Sinaloa

Hidalgo

Puebla

San Luis Potosi
Yucatan
Aguascalientes
Michoacan de Ocampo
Durango

Morelos

Chiapas

Tabasco

Colima

Nayarit

Baja California Sur
Guerrero
Zacatecas
Oaxaca
Campeche
Tlaxcala

La sintesis presentada proviene de un levantamiento de informacion secundaria llevado a cabo por 4S. Fuente: SNIIV Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda

Econémico
2024 2025
0% 0%
1% 0%
1% 0%
1% 1%
1% 1%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
1% 0%
0% 0%
1% 1%
1% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
1M% 0%
15% 0%
0% 1%
0% 0%
1% 0%
1% 0%
0% 0%
3% 2%
3% 0%
1% 0%

2024

28%
25%
19%
16%
22%
0%
25%
5%
M%
43%
3%
32%
18%
14%
23%
21%
1%
20%
24%
27 %
38%
M%
17%
16%
24%
7%
8%
17%
23%
1%
8%

2025

20%
21%
14%
M%
7%
0%
21%
3%
12%
41%
2%
30%
12%
9%
20%
1%
8%
16%
17%
16%
32%
8%
12%
15%
21%
5%
3%
12%
16%
8%
8%

I 24% 28% I

Tradicional

2024
33%
28%
38%
44%
39%

5%
37%
49%
49%
36%
28%
36%
43%
35%
39%
31%
42%
31%
33%
36%
36%
22%
39%
36%
43%
48%
30%
39%
46%
45%
46%
36%

2025
37%
33%
38%
44%
37%
2%
37%
39%
43%
38%
23%
35%
47%
37%
40%
33%
41%
32%
37%
39%
42%
20%
42%
38%
43%
46%
33%
32%
43%
30%
45%
35%

Media
2024 2025
18 % 21%
26% 26%
23% 25%
27 % 29%
28% 33%
35% 34%
27 % 32%
30% 40%
24% 27 %
16 % 15%
41% 43%
23% 26%
25% 27 %
32% 36%
34% 35%
32% 38%
35% 39%
31% 31%
31% 33%
26% 32%
20% 20%
47 % 51%
28% 40%
23% 32%
24% 26%
35% 39%
38% 40%
34% 42%
26% 35%
33% 47 %
34% 38%
35% 30%

2024

15%
14%
14%
10%
9%
38%
8%
12%
14%
3%
24%
6%
10%
15%
4%
12%
9%
14%
10%
10%
4%
15%
5%
8%
6%
7%
17 %
6%
4%
6%
8%
3%

2025

15%
14%
7%
12%
10%
42%
9%
13%
15%
4%
27 %
7%
10%
15%
5%
14%
10%
17 %
M%
M%
5%
17 %
6%
13%
8%
7%
18%
8%
5%
M%
9%
5%

6%
5%
5%
2%
2%
21%
2%
5%
3%
1%
4%
1%
4%
3%
0%
3%

4%
1%
2%
1%
5%
1%
2%
2%
2%
6%
3%
1%
2%
1%
1%

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
| 2%
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

2024

2025

6%
5%
6%
2%
2%
22%
2%
4%
3%
1%
4%
1%
3%
3%
0%
4%
2%
5%
2%
2%
1%
3%
1%
3%
2%
4%
6%
6%
1%
1%
1%
0%
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Apreciacion
Diterencladay
|
Potencial e o e e

Colima, Zacatecas y Tlaxcala registran tasas de plusvalia

[ |
I = egl o n al superiores al promedio nacional posicionandose como

mercados de gran oportunidad.

La apreciacion de la vivienda, por entidad federativa,
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Apreciacion
de Vivienda

Los estados con mayor
plusvalia confirman la fuerza
de mercados emergentes y la
oportunidad de capturar
demanda en zonas con
crecimiento sostenido.
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Aguascalientes
Baja California
Baja California Sur
Campeche
Chiapas
Chihuahua
Ciudad de México
Coahuila de Zaragoza
Colima

Durango
Guanajuato
Guerrero

Hidalgo

Jalisco

México
Michoacan de Ocampo
Morelos

Nayarit

Nuevo Ledn
Oaxaca

Puebla

Querétaro
Quintana Roo

San Luis Potosi
Sinaloa

Sonora

Tabasco
Tamaulipas
Tlaxcala
Veracruz
Yucatan
Zacatecas
NACIONAL

Trimestral, 2025 t1

8.1%
10.9%
1.7%
10.1%
8.9%
8.9%
4.9%
5.9%
10.9%
6.6%
9.9%

5.8%

8.1%
9.8%

5.6%

9.2%
10.5%

8.2%
10.9%

9.1%

9.4%

9.6%

6.7%
12.2%

9.0%

5.0%

8.9%

7.0%
10.0%
14.7%

7.4%
10.1%

9.3%

Anual, 2024

La sintesis presentada proviene de un levantamiento de informacion secundaria llevado a cabo por 4S. Fuente: SHF
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Comportamiento
Anual de la
Colocacion
Vertical

Al cierre de 2024, las ventas de vivienda vertical
hueva registraron una disminucion en
comparacion con el ano anterior. Sin embargo,
este ajuste no implica una contraccion de la
demanda, sino un desfase entre el inventario
nuevo Yy las necesidades reales del mercado.
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Dinamicade
Ventas de
Vivienda Vertical
a Nivel Nacional

Entre 2023 y 2024, las ventas
anuales de vivienda vertical
registraron un ajuste marginal
de —1.6 %, reflejando el impacto
de la falta de inventario alineado
a la demanda real. Al inicio de
2025, la colocacion se mantiene
dinamica: el primer trimestre ya
suma mas de 10,800 unidades,
una senal de absorcién activa
que confirma la necesidad de
replantear producto, rangos y
segmentos.
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Numero de Viviendas

Ventas Anuales de Producto Vertical

2017-2024
60,000 i
: A 92,536 51,703
La Ilgera.baja resr.)ond.e ala 45,088 832 04
50,000 falta de inventario alineado
a la demanda real. 35,142 s
\_ Y,
40,000
379
21321
30,000
17161
102
20,000
12,302 135
10,859
9,201 122
212

10,000

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 1Q 2025

Ciudades Emergentes
B Ciudades Principales

La sintesis presentada proviene de un levantamiento de informacion primario llevado a cabo por 4S.
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Al contrastar la demanda vertical proyectada con las ventas efectivas
—incluyendo tanto la colocacion de unidades nuevas como las
operaciones de reventa— se confirma que la base de compradores
permanece activa. La informacion disponible muestra una alta
concentracion de operaciones de reventa, especialmente en rangos de
1.8 a 4.0 millones de pesos, |0 que indica que parte del mercado real esta
resolviendo su necesidad de vivienda vertical en el mercado secundario.

/' 4

la) /),
v/ Z / / /

\
3

Este comportamiento deja clara una senal: la vivienda vertical sigue siendo
buscada, pero la brecha surge cuando la oferta formal se concentra en
segmentos altos y tickets elevados. La reventa absorbe esa demanda
insatisfecha, mostrando que la disminucion en ventas nuevas obedece
mas a una oferta restringida que a una menor disposicion de compra.

e

3
N
¥

e

La lectura clave es que no hay falta de interés, sino una desalineacion
entre lo que se ofrece y lo que el comprador esta dispuesto a adquirir.
Entender esta diferencia es esencial para reconfigurar el producto, ticket y
segmentacion.

No es falta de demanda, es falta de producto alineado.
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Mapa de Vivienda Vertical:
Ciudades Consolidadasy
EMmergentes

El analisis de la dinamica de ventas de vivienda
vertical a nivel nacional distingue entre ciudades
principales consolidadas —que concentran la
mayor parte del volumen historico— y ciudades
emergentes que, en los ultimos ciclos, se han
iIncorporado gradualmente al mapa de vivienda
vertical en México. Esta distincion permite
dimensionar la evolucion del mercado y entender
CcOMO nuevos centros urbanos fortalecen la
absorcion y amplian la cobertura de la oferta
vertical.

Cabe senalar que la incorporacion de nuevas
plazas y la constante actualizacion de
informacion pueden generar variaciones en los
numeros presentados respecto a otras fuentes o
reportes elaborados en diferentes cortes de
tiempo. Por esta razon, las cifras aqui expuestas
deben interpretarse considerando su caracter
dinamico y la naturaleza evolutiva del mercado.
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Dinamica de
Ventas de
Vivienda Vertical
a Nivel Nacional

El analisis de ciudades consolidadas
como Monterrey, Tijuana y Querétaro
muestra una disminucion en el
volumen de ventas de vivienda
vertical. En contraste, mercados como
Ciudad de México, Guadalajara y
ciudades intermedias como Veracruz y
Mérida mantienen niveles solidos de
absorcion, impulsados por el
lanzamiento de nuevos proyectos
que renovaron la oferta disponible y
reforzaron el dinamismo local.

Las ventas de productos verticales a nivel
nacional consideran aquellas unidades de
los segmentos Medio, Residencial,
Residencial Plus, Premium y Premium Plus.
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Ventas Anuales de Producto Vertical

2017-2024

Nacional

Ciudad de México
Guadalajara
Monterrey
Mazatlan

Puerto Vallarta
Mérida
Puebla-Tlaxcala
Querétaro
Cancun

Tulum

Veracruz

Playa del Carmen
Tijuana

Ledn

Los Cabos

San Luis Potosi
Chihuahua
Aguascalientes
Culiacan
Hermosillo

Ciudades Principales

Tampico
Saltillo

Morelia
Ciudad Juarez
Torredn
Pachuca

Ciudades
Emergentes

B Ventas 2024
Ventas 2023

10,000

5,000

20,000

30,000

40,000

-

\_

Nuevos desarrollos alineados
a la demanda mantienen activa
la absorcion en CDMX,

Guadalajara, Veracruz y Mérida.

10,000

15,000 20,000

60,000

25,000

Notas: *Informacidn primaria generada por 4S Real Estate y su red de oficinas regionales. Los datos estan actualizados al cuarto trimestre de
2023. Las plazas de Los Cabos y Chihuahua se incluyen al analisis solo a partir de este periodo.
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Demanda Activa
Reflejada en el
Mercado Secundario

Para entender la dinamica de la vivienda vertical usada en el pais, se
analiza también la informacion de avaluos recopilada por la Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF), que representa operaciones realizadas
dentro del mercado formal e informal de vivienda, principalmente en los
segmentos Medio a Premium. Esta medicion complementa la vision del
mercado primario y permite dimensionar la magnitud de la demanda
que se canaliza a la reventa cuando la oferta nueva resulta insuficiente.

A nivel nacional, el volumen de avaluos vinculados a vivienda vertical
registré un incremento del 19.6% entre 2023 y 2024. Ciudades como
Tijuana, Ciudad Juarez, San Luis Potosi y Queréetaro destacaron por sus
tasas de crecimiento interanual. Si existiera una disminucion real en el
apetito del mercado, estas operaciones de avaluo también reflejarian
una contraccion. Por el contrario, este comportamiento confirma
que, ante la falta de producto alineado a las necesidades actuales, la
demanda permanece activa y se orienta al mercado informal para
encontrar alternativas de compra.

N :(:';.‘a"-.; i

-
=t
=
<
i
y
AP

Fi OB o i
M T b g



http://4SRealEstate.com

Sgggptede Ciudades Ordenadas por Numero de Cierres 2024

Verticalizacion
o 5,000 10,000 15,000 20,000 25,000 30,000
Mexico

. 24132
- [ Nacional ﬁ

CDMX e —— |6, 6 02

Guadalajara 1533"

Comparativa Querétaro s

Tijuana 690

d e AVaI L]OS al Playa del Carmen [®rgo48

. Monterre
clerre de I = g N | h
2023 2024 - o El mercado vivienda vertical
- e informal nacional tuvo un
Puerto Vallarta [=553

b 208 incremento de 19.6% en sus

Mazatlan [555,

Los Cabos [™266 operaciones anuales de 2023 a
San Luis Potosi [T7228 2024.
Veracruz [f.g2 \_ )
Ledn |11
Mérida ['34

Culiacan |s5

Aguascalientes |zs
Hermosillo [ig
Torredn |33

, , Chihuahua |3
El alza de avaluos confirma:

cuando falta producto Juarez |9
nuevo, la demanda se Saltillo 1€
redirige a la reventa.

3,333 6,667 10,000 13,333 16,667 20,000

The Innsights B Avaltos 2024
4SRealEstate.com Avaltios 2023 Notas: * Informacion secundaria generada por 4S Real Estate con la base de datos de Sociedad Hipotecaria Federal y Metric Analysis. Los

datos estan actualizados al cuarto trimestre de 2024.



http://4SRealEstate.com

“'*

SO o T e

e M N

1 L
w P
-

1 B

i W EE |

S |
R T)

.:.]_F_H‘

" . m ] ) ‘. , 311 || A
: | N iR aay
‘ ‘ 3 NI I

Indicadores
ae Impacto




Gran

Reporte de
Verticalizacion
Mexico

2025

The Innsights
4SRealEstate.com

E]
= :
.-.'
=T St 1l |
-
& | : g 1
: {11
il 0 B
[RS8 8081 10
a
; -l | ! !; g ?
N
‘——‘_\,;!gagu:gggg 5 ! ! !
*‘f"‘.jw’.l
i P iy
A
i
. fqr- _ ™
= :
SR
; ° IER
| gm
i r_! .....
I - l‘

s

=
AN

) LT

‘;"— ;‘ 5 .'L

L L LIS
L] .‘n 1‘1 -ﬂ

i i y
L L L i
LN LS
EOEE T e
T

L

X

-
("] i

Costos
Reconfiguran
Precios: | _a Clave
esta en el Producto

Adecuado

El analisis de la variacion en precio por metro cuadrado
confirma que el segmento medio registro los incrementos mas
generalizados, mientras que los rangos Residencial,
Residencial Plus y Premium presentaron ajustes moderados o
variaciones negativas en ciertas ciudades. Si bien el impacto
en los costos es evidente y ha influido en la estructura de
precios, la demanda ha respondido de forma selectiva,
favoreciendo aquellos proyectos en los segmentos Residencial
Plus y Premium que estan correctamente disenados, ubicados
y ajustados a la capacidad real de pago. Esto subraya la
importancia de entender con precision qué producto es
viable para cada nicho, calibrar los tickets de venta y
adaptar la oferta a las condiciones de cada mercado local.
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Incremento en
Precio por M2
Promedio por
Segmento

@ Medio (05 mdpa 2.0 map)
Residencial (2.0 mdp a 4.0 mdp)
Residencial Plus (4.0 mdp a 6 mdp)

@ Premium (6 mdp a 18 mdp)

@ Premium Plus (+18 mdp)

El alza en costo por metro
cuadrado destaca en el
segmento medio, mientras
rangos altos muestran
ajustes selectivos. Entender
esta dispersion es clave para
definir tickets y rentabilidad.
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Distribucion
de Ventas por

Segmento
2023 vs 2024

Aunque los costos
reconfiguraron tickets, la
demanda premia los
proyectos correctos: en
Residencial Plus y Premium se
colocan unidades bien
disenadas, con ubicacion y
precio alineados a cada nicho.
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Ciudades Ordenadas por Numero de Ventas 2024

Ciudad de México

Guadalajara
Monterrey
Mazatlan
Puerto Vallarta
Mérida

Puebla-Tlaxcala

Querétaro
Cancun
Tulum

Veracruz

Playa del Carmen

Tijuana
Ledn
Los Cabos
San Luis Potosi
Chihuahua
Aguascalientes
Culiacan

Hermosillo

Tampico
Saltillo
Morelia

Ciudad Juarez

Torredén

Pachuca

Medio
10%
16%

3%
4%
9%
26%
26%
38%
10%
1%
16%
12%
5%
9%
14%
13%
28%
19%

20%
30%

16%
38%

Distribucion de Ventas por Segmento en 2023

Residencial

29%
34%
43%
42%
13%
56%
45%
30%
44%
A%
61%
46%
19%
38%
M%
44%
38%
47 %
74%
84%

4%
56%
23%
44%
44%
49%
1%

Residencial Plus
20%
24%
23%
34%
16 %
1%

6%
19%
22%
37%

4%
29%
52%
17 %
20%
17%
31%
25%

7%
14%

14%
25%
35%
56%
40%
14%

Premium
16 %
10%
25%
20%
42%

8%
8%
3%
13%
17 %
8%
10%
25%
13%
64%
1%
18%

2%

22%
9%

Premium Plus
2%
0%
6%

14%

23% 17% 5%

Medio
1%
1%
4%
2%
7%

29%
37%
28%
9%
1%
6%
3%
8%
18%
1%
15%
10%
34%
42 %
27 %

12%

I _
| 34%
I _

| 8%
58%

Distribucidon de Ventas por Segmento en 2024

Residencial
30%
33%
28%
28%
17 %
46 %
29%
43%
34%
60%
36%
46%
1%
31%

8%
46%
20%
52%
27 %
56 %

5%
35%
14%
39%
43%

3%

Residencial Plus
18%
26%
31%
30%
16 %
13%
4%
13%
24%
22%

0%
27 %
62%
21%
14%
29%
37%
14%
32%
15%

14%
29%
16%
61%
36%
39%

Premium
15%
10%
31%
40%
49%
13%
1%
13%
24%
13%

9%
20%
18%
14%
69%

0%
33%

1%
28%
0%

3%

Premium Plus
1%
1%
6%

5%

Notas: *Informacidn primaria generada por 4S Real Estate y su red de oficinas regionales. Los datos estan actualizados al cuarto trimestre
de 2023. Las plazas de Los Cabos y Chihuahua se incluyen al analisis solo a partir de este periodo.
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Meses de
Inventarioy
Proyectos
Activos

Una de las métricas clave para evaluar la dinamica
de un proyecto inmobiliario es la cantidad de
meses de inventario disponible por segmento, que
refleja la relacion entre el inventario existente y el
ritmo de ventas registrado. Esta medicion tambien
se extiende a las ciudades analizadas en este
reporte para ofrecer una vision mas detallada de la
situacion de cada mercado local. Ademas, se
presenta la cantidad de proyectos activos por
segmento, lo que complementa la lectura sobre la
profundidad y diversificacion de la oferta.
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Gran Inventario por Segmento de 2017-2024

Reporte de
Verticalizacion
Mexico 120,000

2025

100,000

Dinamicadel
Inventario de
Vivienda

Vertical a g
Nivel Nacional 2
2017-2024

5
Mientras los segmentos 20,000

Residencial Plus y Premium
aumentaron su inventario, el
resto presento ajustes a la
baja; el segmento Medio
destacé con la mayor
reduccion, alcanzando una
disminucion del 18%.
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T
12,959 24,279
19,874
9,093
13,948
8,920
2017 2018 2019 2020 2021

. Medio (0.5 mdp a 2.0 mdp)

Residencial (2.0 mdp a 4.0 mdp)

103175 103,510
- ]

l -2.8%

28,781

69,970

38,885 21,849

l ‘ 22,885
l @
4045

2022 2023 2024 1Q 2025

Residencial Plus (40 mdpa6mdp) [ Premium (6 mdpatgmdp) [Jj Premium Pius (+18 mdp)
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Balance de Inventario Vertical:
Retos por Segmento

La evolucion del inventario de vivienda vertical a
nivel nacional muestra un crecimiento acumulado
del 213% entre 2017 y 2024. Sin embargo, este
aumento no es homogéneo entre segmentos:
mientras que los rangos Residencial Plus y
Premium mantienen una tendencia de expansion,
los segmentos Medio y Residencial presentan
ajustes a la baja, siendo el segmento medio el
mas afectado con una disminucion del 18%.

Esta dinamica evidencia que, aungue la oferta en
rangos altos sostiene su crecimiento, existe una
brecha de producto en rangos intermedios que
limita la capacidad de absorcion de la demanda
potencial. Por ello, es clave incorporar nuevos
proyectos en segmentos Medio y Residencial que
complementen el dinamismo de las categorias
superiores y equilibren la oferta vertical disponible
en los principales mercados.
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Meses de

Inventarioy

Proyectos
Activos por
Segmento

En términos generales, el
panorama de vivienda vertical
muestra un mercado saludable
en la mayoria de las ciudades
estudiadas. Sin embargo, los
mercados turisticos presentan
una mayor concentracion de
inventario, derivada
principalmente de la falta de
oferta enfocada al perfil
inversionista, lo que subraya la
oportunidad de ajustar el
producto para atender esta
demanda especifica.
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Meses de Inventario

. Medio (0.5 mdp a 2.0 mdp) Residencial (2.0 mdp a 4.0 mdp)

O Proyectos Activos

Ciudades Ordenadas por Ventas 2024

Residencial Plus (4.0 mdp a 6 mdp) . Premium (6 mdp a 18 mdp) . Premium Plus (+18 mdp)
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La sintesis presentada proviene de un levantamiento de informacion primario llevado a cabo por 4S.
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Proyectos:

Contraste Regional

A modo de referencia, se comparan ciudades consolidadas de
vivienda vertical en México con sus contrapartes de destinos
turisticos y ciudades latinoamericanas equivalentes. El analisis
muestra que las ciudades consolidadas presentan un mayor
numero de proyectos activos y un inventario similar o menor en
comparacion con sus pares, lo que refleja una oferta mas
alineada al mercado, desarrollada mediante proyectos
compactos y ajustados por fases.

Este modelo contribuye a mantener un inventario equilibrado y
a enfocar la oferta en rangos de precio del segmento medio y
residencial, donde la demanda es mas solida. La comparacion
evidencia como los mercados mas estructurados logran
sostener una dinamica de absorcion constante y saludable,
evitando la concentracion excesiva en nichos de alto ticket.
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B Monterrey Guadalajara Tijuana B Guatemala B Panama
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2025 '
1,400 Ciudades Consolidadas # de Proyectos Actuales Ulrr:?::t:ign
1200 Monterrey 223 8,345
. Guadalajara 441 13,741
1,000
Inventario .
- n 800
de Vivienda
600 Panama City 209 6,460
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*Precios en USD La sintesis presentada proviene de un levantamiento de informacién primario llevado a cabo por 4S.


http://4SRealEstate.com

| =1=
EEman

i

- e ' :
ENC TENE TN

o 0T .

. .a.-,’._ :
L, &1 Y U
=y C i * ~ o gl Avas W my g

e B ] L/, ’
“ T N 2 AL o p——
LLLETFT T W Jf + -

Indice de
Verticalizacion 2025




Gran

Reporte de
Verticalizacion
Mexico

2025

Verticalizacion:
Disposicion de |la
Demanda

|

i)
|

g

|

RS e

AW

LAY

4S Real Estate ha sido pionero en Latinoameérica en el desarrollo
de metodologias para entender la demanda habitacional y
detectar oportunidades estratégicas para el mercado. Esta
capacidad tecnica permite identificar nichos desatendidos y
disenar soluciones alineadas a la realidad de cada plaza.

Como parte de este enfoque, se cred el Indice de Verticalizacion
de la Demanda, que mide la disposicion de los segmentos A, By
C+ para adquirir vivienda vertical. Los hallazgos de 2025
destacan que, con excepcion de Culiacan, todas las ciudades
analizadas registraron un crecimiento en el apetito por producto
vertical. Méerida, Mazatlan, Puerto Vallarta y Tulum encabezan el
indicador, reflejando un cambio cultural relevante considerando
la escala y vocacion turistica de estas ciudades.
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Verticalizacion indlce de VePtlcahzaCIC')n de Ia Demaﬂda 2025 cultural: destinos como Mérida, Mazatlan,

Meéxico Puerto Vallarta y Tulum impulsan la demanda

Ciudades Ordenadas por indice de Verticalizacién Promedio vertical con fuerza inédita para su escala.
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*|Informacidn primaria generada por 4S Real Estate y su red de oficinas regionales. El indice se calcula elaborando estudios cuantitativos representativos en cada una de las ciudades.
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El analisis detallado de la dinamica de la vivienda vertical en
México confirma que la demanda se mantiene activa y con
capacidad de absorcion, siempre que la oferta responda de
forma precisa y segmentada. El crecimiento en rangos
medio y residencial, la estabilidad de los indices de
apreciacion, la importancia de la reventa como valvula de
ajuste y la evidencia de absorcion en mercados emergentes

2025

refuerzan una lectura clave: la vivienda vertical no m

enfrenta falta de demanda, sino la necesidad de una ==

oferta correctamente calibrada. %EE[ =
Este enfoque subraya la responsabilidad de planear :;ﬁ‘“w | L

proyectos realistas, diversificar rangos de precio y optimizar
fases de lanzamiento para sostener inventarios saludables y
dinamicas de mercado estables. En un entorno de ajustes
de costos y cambios culturales, el futuro de la vivienda
vertical depende de comprender cada plaza, disehar con
rigor y anticiparse a las nuevas preferencias del consumidor.
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En 4S Real Estate creemos que transformar datos en
decisiones inteligentes es la base para crear proyectos que
eleven la competitividad de las ciudades y mejoren la
calidad de vida de las personas. La oportunidad esta
abierta para quienes asuman el reto de innovar,
adaptarse y construir la proxima generacion de vivienda
vertical con vision, estrategia y proposito.
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La informacion contenida en este documento se actualiza de forma
periodica con base en nueva evidencia de mercado y cambios en
el contexto nacional. Por ello, algunas proyecciones y cifras
pueden diferir de las presentadas en otros analisis elaborados por
4S Real Estate, sin que ello implique una variacion sustancial en la
evaluacion general de las tendencias o perspectivas del sector.

AL

Esta dinamica de ajuste refleja el compromiso de 4S Real Estate
por ampliar y especificar de forma continua la calidad de la
informacidén disponible para la toma de decisiones. Cualquier
interpretacion o uso de estos datos deberd considerar esta
naturaleza dinamica.
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