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INTELIGENCIA GEOGRAF!CA PARA
DECISIONES DE INVERSION

Entiende el mercado. Detecta la demanda.
Encuentra la oportunidad.

& ISOCRONA DE 5 MINUTOS EN
AUTOMOVIL
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POBLACION ACT. ECONOMICA ACT. COMERCIAL GASTO MENSUAL OPORTUNIDADES
16,992 54,295 15,271 $209.4 M 10
HABITANTES EMPLEOS INDICE ACTIV. COMERCIAL PESOS GIROS RECOMENDADOS
66.3% 3.2x 89.9% $33,781 35
NSECyC- empleos por habitante vs. poblaciéon promedio por hogar con demanda insatisfecha

HALLAZGOS PRINCIPALES FICHA TECNICA

En esta isécrona de 5 minutos en automovil sobre avenida
Chapultepec, Guadalajara, conviven 54,295 empleos frente a
apenas 16,992 habitantes: una relacién de 3.2 a 1 que define un
corredor laboral, no un barrio residencial.

Puntos de interés 4,505

Unidades
econémicas 4,340
7,885 totales - 6,198 habitadas

La oportunidad central esta en servicios de (78.6%)

Viviendas

necesidad diaria_para la fuerza laboral —
cafeteria de cadena, farmacia, salon de

belleza, lavanderia — con déficits de 56% a
71% frente a una oferta casi enteramente
informal.

Coordenadas 20.6696, -103.3682

Censo 2020, CE 2024, ENIGH
2024

Fuentes

0o 0
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Este reporte es de caracter informativo. No constituye asesoria financiera ni garantiza resultados de inversion.

01 - INTRODUCCION

¢Por qué este anadlisis reduce el riesgo de tu inversion?

Este reporte analiza una isécrona de 5 minutos en automavil con centro sobre avenida Chapultepec, en
la colonia Americana de Guadalajara, Jalisco, dentro de la Zona Metropolitana de Guadalajara y a corta
distancia del Centro Historico y del Parque Revolucién (Parque Rojo). Una isécrona delimita el territorio
real desde el cual un cliente puede llegar a un negocio en ese tiempo de traslado: es el mercado

verdadero, no un circulo arbitrario en el mapa.

El geomarketing combina datos geograficos, demograficos y econdmicos para responder con evidencia
las preguntas que definen el éxito de una inversiéon comercial. Los datos provienen del INEGI (Censo de
Poblacion 2020, Censo Econdmico 2024 y ENIGH 2024), procesados con el modelo estadistico de

MktCompass.
+ ¢Quiénes son mis clientes potenciales y cuanto gastan?
* ¢ Cuantos negocios similares al mio ya existen en la zona?

* ¢ Qué giros tienen demanda insatisfecha y representan una oportunidad real?

¢, Por qué decidir con L
é

DATOS DUROS Censos y encuestas oficiales de! IN.EGI con cobertura nacional y
metodologia rigurosa.

PRECISION Delimitacion geografica exacta del mercado potencial en tiempo real de
traslado.
INSIGHTS Hallazgos accionables que reducen el riesgo de inversiéon y mejoran la toma

de decisiones.

- Identificaciéon de oportunidades con demanda insatisfecha y giros con
ACCION y ;
saturacion a evitar.

Con el método claro, el primer paso es conocer a fondo a quienes habitan esta zona: cuantos son, como se

distribuyen y cual es su verdadero poder de compra.
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02 - PERFIL SOCIOECONOMICO DE LA POBLACION

¢ Quiénes viven aqui, cuantos son y qué tan alto es su poder adquisitivo?

El Nivel Socioeconémico (NSE) es una herramienta de clasificacion que agrupa a los hogares segun su
capacidad de gasto, nivel educativo y acceso a servicios. En México se emplean los niveles A/B (alto),
C+ (medio-alto), C (medio), C— (medio-bajo), D+/D (popular) y E (muy bajo). Para cualquier negocio o
franquicia, el NSE es el primer filtro: determina qué precios, productos y estrategias son apropiados en
la zona.

Distribucion socioecondmica de la poblacion

.. Analisis vs. promedio
Poblacién % del total >- P
nacional

Poblacion NSE AB y C+ 4,253 25% Regular
Poblacion NSE C y C- 11,274 66.3% Muy Alto
Poblacion NSE D+, D, E'y NA 1,465 8.6% Bajo
Total poblacion 16,992 100% —

La estructura socioecondmica estd dominada por los niveles C y C- (66.3% de la poblacion, Muy Alto
frente al promedio nacional), con 25.0% en AB y C+ y solo 8.6% en los niveles D+, D y E (Bajo). Es una
zona de ingreso medio, no premium — pero conviene leerla junto al perfil de los empleos, sensiblemente
mas alto (ver seccion 03).

Distribucion de la poblacion por grupo de edad

Grupo de edad Poblacion % del total B VS. AR
nacional
476

0 a 4 afios 2.8% Muy Bajo
5a 9 afios 490 2.9% Muy Bajo
10 a 14 afios 540 3.2% Muy Bajo
15 a 19 afios 617 3.6% Muy Bajo
20 a 24 afos 1,396 8.2% Bajo
25 a 29 afnos 1,512 8.9% Muy Alto
30 a 39 afios 2,903 17.1% Muy Alto
40 a 49 afos 1,745 10.3% Muy Bajo
50 a 59 afos 1,584 9.3% Muy Bajo
60 a 69 afios 1,306 7.7% Bajo
70 afios 0 mas 1,019 6% Regular
Total poblacion 16,992 100% —

La poblacion se concentra con fuerza entre los 25 y 39 afios (26.0% combinado, ambos grupos Muy Alto
frente al promedio nacional), mientras los menores de 15 anos estan muy por debajo del promedio en
las tres categorias (Muy bajo): un perfil de adultos jévenes y profesionales, no de familias con hijos
pequeios.
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Datos demograficos clave

Poblacién total 2020 16,992 100%

Poblacién total 2010 17,435 Crecimiento: -2.5% Bajo
Poblacion femenina 8,540 50.3% —
Poblacion masculina 8,248 48.5% —
PEA (Pob. econdmicamente activa) 10,214 60.1% Alto
Pob. con derecho a seguridad social 786 4.6% Muy Bajo
Pob. sin derecho a seguridad social 3,904 23% Bajo
Viviendas totales 7,885 — —
Viviendas habitadas 6,198 78.6% de ocupacion —

La poblacion cayé -2.5% entre 2010 y 2020 (Bajo frente al promedio nacional), mientras la actividad
laboral de la zona equivale a mas del triple de su tamafo poblacional (empleo/poblacién de 3.2). Es
consistente con un corredor urbano inclinado hacia el uso comercial y de oficinas, aunque este dato por
si solo no lo confirma (inferencia declarada, no verificable con este indicador aislado). La PEA es del
60.1% (Alto). De la poblacion econdmicamente activa, 3,904 personas se reportan sin seguridad social
(Bajo frente al promedio nacional) y 786 con seguridad social registrada (Muy bajo); la fuente reporta
ambos indicadores por separado. El 78.6% de las 7,885 viviendas totales estan habitadas.

Bienes en el hogar (penetracion)

Bien o servicio Hogares % penetracion G EEE

Energia eléctrica 5,767 93% Muy Bajo
Drenaje 5,766 93% Muy Bajo
IEnergia’elc.f:ctrica, agua entubada de 5755 92.9% Muy Bajo
a red publica y drenaje

Agug gntu’ba.da y se abastecen del 5732 92 5% Bajo
servicio publico

Refrigerador 5,684 91.7% Bajo
Teléfono celular 5,437 87.7% Muy Bajo
Televisor 5,394 87% Muy Bajo
Internet 5,014 80.9% Regular
Lavadora 4,926 79.5% Bajo
Computadora, laptop o tablet 4,350 70.2% Alto

El 60.0% de los hogares tiene automoévil (Regular) y el 70.2% cuenta con computadora, laptop o tablet
(Alto), pero el dato mas distintivo es el 26.6% de hogares que usa la bicicleta como medio de transporte,
muy por encima del promedio nacional (Muy Alto): cualquier negocio en la zona debe resolver tanto
estacionamiento como accesos peatonales y ciclistas.
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Gasto mensual estimado en hogares (ENIGH 2024)

Estimacion mensual o
Rubro de gasto (MXN) % del total m

Alimentos y bebidas consumidas dentro

0,
del hogar $46.6 M 22.2% Regular
Transporte; mantenimiento, accesorios y $36.1 M 17.3% Reqular
servicios para vehiculos ’ e 9
Vivienda y servicios de conservacion $20.3 M 9.7% Regular

Refacciones, partes, accesorios,
mantenimiento, combustibles y servicio $14.7 M 7% Alto
para vehiculos

Educacion servicios y articulos $13.4 M 6.4% Regular
Alimentos y bebidas consumidas fuera $11 M 5 39% Regular
del hogar

Cuidados personales $10.2M 4.9% Regular
Comunicaciones (teléfono, internet, $9.9 M 4.7% Regular
celular, tv paga)

Electricidad y combustibles $8.1 M 3.8% Regular
Artjculos y servicios para la limpieza y $7.9 M 3.8% Bajo
cuidados de la casa

TOTAL ESTIMADO $209.4 M 100% —

Un gasto mensual estimado de $209.4 millones (cerca de $33,781 por hogar habitado), con
sobreponderacion en refacciones y mantenimiento vehicular (Alto, 7.0% del gasto) y en gasto médico de
embarazo y parto (Alto, montos puntuales): son sefales especificas, no un patron de gasto premium
generalizado — el poder de compra fuerte de la zona vive mas en el empleo que en el consumo
residencial.

Insights socioeconémicos clave

DOS ECONOMIAS EN UN MISMO CORREDOR

El residente tipico es NSE C/C-, pero 22.6% de los empleos de la zona es NSE ABC+ (Muy Alto
frente al promedio nacional): una propuesta pensada solo para el residente deja fuera al segmento
de mayor poder de compra, que llega cada dia a trabajar.

ADULTOS JOVENES, SIN NINOS

Con 26.0% de la poblacién entre 25 y 39 afos y los menores de 15 muy por debajo del promedio,
los giros orientados a familias con hijos pequefos no encuentran aqui su mercado natural; los
orientados a profesionistas solteros o en pareja, si.

MOVILIDAD ACTIVA COMO VENTAJA

26.6% de los hogares usa la bicicleta como medio de transporte, muy por encima del promedio
nacional: los negocios con buen acceso peatonal y ciclista capturan un segmento que el
estacionamiento por si solo no resuelve.

MKT @ Reporte generado - 25 de agosto de 2026 mktcompass.net



Este reporte es de caracter informativo. No constituye asesoria financiera ni garantiza resultados de inversion.

POBLACION QUE DECRECE, EMPLEO QUE DOMINA
La caida poblacional de -2.5% en la década no debe leerse como un mercado que se apaga: la sefal
dominante de esta zona es laboral, no residencial (ver seccion 03).

16,992 -2.5% 66.3%

habitantes crecimiento 2010-2020 NSE Cy C-

26.0% 60.0% 26.6%

poblacién 25-39 afos hogares con automovil hogares con bicicleta (Muy Alto)

$209.4 M $33,781 6,198

gasto por hogar viviendas habitadas

gasto mensual

Los residentes son solo una parte del mercado: cada dia llegan mas de tres veces esa cifra en trabajadores.
Veamos cuantos son y de qué perfil.

MKT @ Reporte generado - 25 de agosto de 2026 mktcompass.net



Este reporte es de caracter informativo. No constituye asesoria financiera ni garantiza resultados de inversion.

03 - PERFIL ECONOMICO: EMPLEO Y UNIDADES ECONOMICAS

¢ Cuantos empleados transitan esta zona a diario y qué tan formal es el ecosistema de negocios?

El empleo local define el consumo de lunes a viernes en horario laboral: en una zona donde el empleo
triplica a la poblacion, los giros de necesidad diaria y de servicios personales viven mas del trabajador
que del residente.

Distribucién de empleos por sector

Sector 1: Agricultura, mineria, pesca

0.1% Bajo
y ganaderia
Sector 2: Industrial y energia 7,897 14.5% Muy Alto
Sector 3: Comercio 12,699 23.4% Bajo
Sector 3: Servicios 31,987 58.9% Regular
Sector 4: Tecnologias y 1,640 3% Muy Alto
comunicacion
TOTAL 54,295 100% —

Servicios concentra el 58.9% del empleo (Regular) y comercio el 23.4% (Bajo frente al promedio), pero
el dato mas revelador es la sobrerrepresentacion del sector industrial (14.5%, Muy Alto) y de tecnologia
(3.0%, Muy Alto): un corredor de oficinas profesionales y actividad técnica, no un barrio de comercio
tradicional.

Distribucion de empleos por NSE

NSE de los empleados Erppleos % del total
estimados

Estimacion de empleos de NSE

ABC+ 12,247 22.6% Muy Alto
(Eftlmamon de empleos de NSE C y 27705 51% Bajo
gitllrjn?/cllzon de empleos de NSE 14,343 26.4% Muy Bajo
TOTAL 54,295 100% —

22.6% de los empleos corresponde a NSE ABC+ (Muy Alto frente al promedio nacional) y solo 26.4% a
NSE D+, D y E (Muy bajo): los empleos de la zona son, en promedio, de mejor calidad que el promedio
nacional.

Unidades econdmicas por tamaino

Cantidad % del total Tipo representativo

Unidades econdmicas 1 2.799 64.5% Bajo Consultorlgs, bufete_s chicos,
a 5 empleos cafés de barrio
Unidades econémicas 6 1,265 29.1% Muy Alto Restaurantes, clinicas dentales,

a 25 empleos despachos medianos
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Cantidad % del total m Tipo representativo

Unidades econdmicas o Bufetes juridicos consolidados,
26 a 100 empleos 194 4.5% Al bancos, corporativos medianos
Unidades econdmicas 82 1.9% Alto Torres de oficinas y corporativos

>100 empleos grandes

TOTAL 4,340 100% — —
Las microempresas (1 a 5 empleados) representan 64.5% de las unidades econémicas, por debajo del

promedio nacional (Bajo) — lo contrario de lo habitual en México: 35.5% son empresas pequefias,
medianas o grandes, con una nomina mucho mas formal e institucional que el promedio.

Insights econémicos clave

CASI EL TRIPLE DE EMPLEO QUE POBLACION

54,295 empleos frente a 16,992 habitantes (razén de 3.2) hacen del horario de oficina, no del fin de
semana, la franja de mayor oportunidad para casi cualquier giro de necesidad diaria.

FORMALIDAD COMO SENAL DE ESTABILIDAD

El peso inusualmente bajo de microempresas (64.5%, Bajo) frente a un 35.5% de empresas
pequefas, medianas y grandes implica nébminas mas formales y consumo recurrente predecible entre
semana.

CORREDOR DE SERVICIOS PROFESIONALES

El empleo técnico y de tecnologia esta sobrerrepresentado (Muy Alto) y el directorio de negocios
registra 142 unidades del giro Legales y 100 del giro Bancos: un corredor de servicios profesionales
y financieros, no de manufactura pesada, pese al peso del sector industrial en la cifra agregada de
empleo.

54,295 58.9% 23.4%

empleos totales en servicios en comercio

14.5% 22.6% 4,340

en industrial (Muy alto) empleos NSE ABC+ unidades econdmicas

35.5% 64.5% 1,541

empresas no-micro microempresas (Bajo) empresas pequefas o mayores

Residentes mas empleados forman el mercado potencial. La siguiente pregunta es cuanta de esa masa se
convierte en trafico comercial activo — y el IDC lo mide con precision.
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04 - NIVEL DE ACTIVIDAD COMERCIAL

¢ Cuantas personas activas transitan por la zona y en qué horarios hay mas movimiento?

El indice de Actividad Comercial (IDC) mide los empleos en sectores que generan paseantes y
compradores: cafeterias, farmacias, comercio al detalle, entretenimiento, restaurantes, bares y servicios

personales. A mayor IDC, mas consumidores activos transitan diariamente.

El total de puntos de interés de este reporte (4,505) y el total de unidades econémicas del Censo
Econdémico (4,340) difieren porque enlistan giros distintos con metodologias de conteo diferentes dentro

del area — es una nota metodoldgica normal, no una discrepancia de datos.

indice de Actividad Comercial: 15,271 — clasificacion BAJA en volumen absoluto (umbral
ALTA: 100,000 / REGULAR: 40,000-100,000).

El ratio IDC/empleos totales es del 28.1% y el ratio IDC/poblacion es del 89.9%: la actividad comercial
es proporcional al tamafio poblacional de la zona, pero baja frente a la enorme masa laboral que la
cruza a diario. La lectura correcta: la zona sostiene comparacién e impulso principalmente con la
demanda de quienes trabajan aqui y con diferenciador frente al polo cercano, no con paseantes de fin

de semana.

Puntos de interés clave por giro (Top 10 por volumen)

“ Cantidad Marcas dominantes Relevancia para el trafico diario

Otros restaurantes
chicos

Consultorios privados

Legales

Pisos

Salones de belleza

Actividades
Manufactureras

Articulos para el hogar
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188

188

142

137

131

111

106
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Independientes sin
marca reconocida

Independientes sin
marca reconocida

Bufetes juridicos,
Notarias publicas,
Servicios de apoyo para
efectuar tramites legales

Independientes sin
marca reconocida

Salodn de belleza o
estética, Barberias, Spa
0 masajes

Impresion de formas
continuas y otros
impresos, Productos de
herreria, Articulos de
alfareria, porcelana y
loza

Telas, Cristaleria, loza'y
utensilios de cocina,
Alfombras y cortinas

Comida rapida de mediodia para la
masa laboral, alta rotacién entre
semana

Trafico de cita de alta permanencia;
farmacias y cafeterias satélite
capturan el flujo

Bufetes juridicos dominan el giro
(69%); trafico profesional de cita, no
de paso

Visitas recurrentes; base para
servicios personales complementarios
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Equipo y material
eléctrico, Independientes
sin marca reconocida,

TR GEUe e Para otros servicios y o
para actividades
comerciales
Bancos 100 Cajero bancario, Tramites de media mafiana; trafico
Santander, Banorte IXE peatonal cautivo del cajero
Consultorios dentales 89 Independientes sin o
privados marca reconocida

Marcas dominantes en los giros de mayor presencia

0,
“ Marca lider (suc.) /S‘;ifgl Segunda marca (suc.)

Independientes sin marca

0, J—
Otros restaurantes chicos reconocida (188) 100%
Consultorios privados 188 Independ|enFes sin marca 100% —
reconocida (188)
Legales 142 Bufetes juridicos (98) 69% Notarias publicas (29)
Pisos 137 Independientes sin marca 100% .
reconocida (137) ¢
Salones de belleza 131 Sa'ggtgtfcge('é%ﬁa 0 61.1% Barberias (18)
Actividades Impresién de formas
Manufactureras 111 continuas y otros impresos ~ 32.4% Productos de herreria (7)
(36)
. Cristaleria, loza y
0, )
Articulos para el hogar 106 Telas (24) 22.6% utensilios de cocina (18)
L . Equipo y material eléctrico 2 Independientes sin marca
Maquinaria y equipo 104 (37) 35.6% reconocida (27)
Bancos 100 Cajero bancario (51) 51% Santander (12)
Consultorios dentales 89 Independientes sin marca 100% .
privados reconocida (89)

Insights de actividad comercial

CONSUMO DE TRABAJADOR, NO DE PASEANTE

La franja de mafiana entre semana tiene una razén empleos/poblacion de 3.2, la mas alta de las tres
franjas del analisis: el trafico dominante llega a trabajar, no a pasear.

GENERADOR SUBESTIMADO: EL CORREDOR DE CONSULTORIOS Y BUFETES

188 consultorios privados y 142 unidades del giro Legales generan visitas de cita de alta permanencia
que farmacias, papelerias y cafeterias cercanas pueden capturar sin depender del trafico de paso.
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POTENCIAL DE TARDE-NOCHE ENTRE SEMANA, NO DE FIN DE SEMANA

La franja de tarde-noche entre semana también se estima ALTA (empleos ponderados por presencia
extendida de POIs sobre poblacion, cercana a 1.5): el corredor gastrondmico y de café ya
consolidado como cluster (cafeteria de especialidad +304.8%, mariscos +483.3%, bares +240.9%)
confirma que existe trafico de salida de oficina, aunque el IDC de fin de semana sea bajo.

MERCADO MAYORITARIAMENTE SIN MARCA FORMAL

De los principales giros de oportunidad de la seccién 05, la mayoria no tiene ninguna marca
reconocida; donde si la hay (Starbucks, Sanborns, Soriana, Cinepolis, Oxxo, farmacias de cadena),
ningun jugador domina el giro por completo: terreno fértil para la primera marca formal y consistente.

El mapa de trafico esta claro. La pregunta critica para invertir: ;qué giros tienen escasez de oferta comprobada
por el modelo y cuales estan saturados y deben evitarse?
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05 - OPORTUNIDADES DE NEGOCIO

¢ Qué negocios tienen demanda insatisfecha y cuales debo evitar por saturacion extrema?

El modelo MktCompass compara los negocios existentes por giro contra el promedio esperado para una
zona con estas caracteristicas de poblacién, empleo y actividad comercial.

Nota importante: la cantidad de negocios es solo el primer filtro. Un giro aparentemente
saturado puede tener oportunidad si la oferta existente es de baja calidad o no atiende al NSE
dominante de la zona. Siempre validar con investigacion de campo.

Uno o mas giros de esta tabla estan clasificados como Cluster: la cantidad encontrada supera en mas
del triple lo que el modelo esperaria para una zona de este tamafio. No es un exceso cualquiera: es una
concentracion comercial que atrae clientes desde un entorno mas amplio, como ocurre en centros
comerciales con decenas de tiendas del mismo giro o en corredores gastronémicos con abundancia de
restaurantes y bares. Se clasifica como riesgo para un negocio nuevo, pero es matizable: una estrategia
de diferenciacion por calidad, variedad, ambiente o especialidad puede competir exitosamente dentro
de un cluster, aprovechando el trafico de destino que ya existe. Nunca se presenta como oportunidad
por brecha; si aparece en una recomendacion, es siempre como una jugada de diferenciacion declarada,
no como un vacio de mercado.

Uno o mas giros de esta tabla estan clasificados como Poca oferta: la brecha entre lo encontrado y lo
esperado es tan extrema que puede reflejar una limitacion estructural —el NSE de la zona, la falta de
locales o centros comerciales adecuados, permisos especiales dificiles de conseguir, o el tipo de
avenida— en lugar de demanda insatisfecha real. Con la informacion disponible no es posible distinguir
cual de estas causas aplica en cada caso, asi que este reporte no recomienda estos giros como
oportunidad de negocio.

PRODUCTOS Y SERVICIOS DE CONVENIENCIA (3-5 MINUTOS EN AUTO, 10
MINUTOS A PIE)

I L s

Cafeteria de cadena Oportunidad Black Coffee, Starbucks
Carne de ave 6 9 Oportunidad Independ!entes
predominan
Carnicerias 7 23 Oportunidad Independ!entes
predominan
Frutas y verduras 8 23 Oportunidad Independ!entes
predominan
Paletas y helados 14 26 Oportunidad Dolphy
Papelerias 23 50 Oportunidad Independ!entes
predominan
Pasteleria 4 10 Oportunidad Independ!entes
predominan
Perfumerias 14 27 Oportunidad I E e IEiEs

predominan
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Tienda de abarrotes

Tiendas de bebidas

Tiendas de conveniencia
Tiendas de vinos y licores

Cadena F. Nacional

F. Independiente

Comida tipica

Gimnasios

Lavanderias/Tintorerias

Articulos de uso personal

Cafeteria de especialidad
Pescaderia

Tortilleria

35
14
16

52

14

21

60

85

0

5

60
22
24

26

89

30

48

37

21

27

Oportunidad

Oportunidad

Oportunidad
Oportunidad
Oportunidad

Oportunidad

Oportunidad

Oportunidad

Oportunidad

Riesgo

Claster
Poca oferta

Poca oferta

Independientes
predominan

Independientes
predominan

Oxxo, 7Eleven
Tecate Six
Benavides, F. del Ahorro

Independientes
predominan

Independientes
predominan

Gimnasio, Centro
deportivo

Independientes
predominan

Anteojos y lentes, Articulos
ortopédicos

Independientes
predominan

Independientes
predominan

El patrén es consistente: los giros cotidianos de abasto, cuidado personal y café presentan déficits
severos y casi ninguna marca formal, mientras las tiendas de bicicletas y la cafeteria de especialidad ya

estan saturadas o consolidadas como cluster.

PRODUCTOS Y SERVICIOS DE COMPARACION (5-10 MINUTOS EN AUTO, 15

MINUTOS A PIE)

L e s s

Supermercados

Tiendas de deportes

Tiendas de mascotas
Tiendas departamentales

E. Basica publicas

E. Basica-Media privadas

MKT @

17

1"

36

11

Oportunidad

Oportunidad

Oportunidad
Oportunidad

Oportunidad

Oportunidad
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Soriana

Independientes
predominan

Independientes
predominan

Sanborns

Independientes
predominan

Independientes
predominan
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IS ) ) T

E. Basica-Media publicas

Boliches
Cines
Salones para eventos

Cadenas otras

Hamburguesas

Otros restaurantes grandes
Autolavados

Moteles

Salones de belleza

Otro tipo de ropa

Tienda de lenceria

Tiendas de bicicletas

Tiendas de
electrodomésticos

Alitas

Carnes
Comida saludable

Otros restaurantes chicos

Servicios de revelado e
impresion de fotografias

Tiendas de computo y
accesorios

Bares

Mariscos

Casinos

MKT @

131

67

16

11

188

30

75

35

303

113

126

22

Oportunidad

Oportunidad
Oportunidad
Oportunidad

Oportunidad
Oportunidad

Oportunidad

Oportunidad

Oportunidad

Oportunidad

Oportunidad

Oportunidad

Riesgo

Riesgo
Riesgo

Riesgo

Riesgo

Riesgo

Riesgo

Claster

Claster

Claster

Poca oferta
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Independientes
predominan

Independientes
predominan

Cinepolis

Independientes
predominan

Subway
Hotdogs, Carls Junior

Independientes
predominan

Independientes
predominan

Independientes
predominan

Salon de belleza o
estética, Barberias

Independientes
predominan

Independientes
predominan

Independientes
predominan

Independientes
predominan

Alas Wings, Wingman

Independientes
predominan

Independientes
predominan

Independientes
predominan

Independientes
predominan

Independientes
predominan

Independientes
predominan

Independientes
predominan
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Independientes

Carnitas y chicharrones Poca oferta predominan
Pollos 3 16 Poca oferta Pollo Rostizado
Ropa de dama 0 4 Poca oferta —

Ropa de marca 0 6 Poca oferta —

Ropa infantil 0 6 Poca oferta —
Tienda de accesorios 0 6 Poca oferta —
Zapateria 5 26 Poca oferta liegaeiel s

predominan

En bienes y servicios de comparacion la zona combina déficits reales en salud, belleza y vestimenta
general con una saturacion extrema y muy concentrada en gastronomia de destino (mariscos, bares,
computo y accesorios): dos historias distintas bajo la misma subseccion.

PRODUCTOS Y SERVICIOS DE ESPECIALIDAD (10-15 MINUTOS EN AUTO)

Aviso del modelo MktCompass: la is6crona analizada es mas chica que el rango valido de esta
subseccion (10-15 minutos en automavil); con un area tan pequena no se puede concluir si la
cantidad de negocios por giro es menor, igual o superior a la esperada. Se presenta iUnicamente
el inventario de cantidades encontradas, sin clasificacion de oportunidad o riesgo, y sus giros
no son candidatos de recomendacion por brecha.

Comercio Joyerias 0
Comercio Jugueterias 4
Comercio Lamparas ornamentales y candiles 4
Comercio Mueblerias 62
Comercio Tiendas de instrumentos musicales 1
Educacién E. Media privadas 18
Educacioén E. Media publicas 2
Educacién Educacién especial 2
Educacion Escuela de artes 11
Educacion Escuelas de Computacion 0
Educacion Escuelas de deportes 8
Educacion Escuelas de idiomas 12
Entretenimiento Teatros 1
Finanzas Cajas de ahorro popular 3
Finanzas Casas de cambio 1
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| sewr | G| Cantidad enconuaca

Finanzas Casas de empeno 0
Restaurantes Centros nocturnos 7
Salud Clinicas privadas 9
Salud Hospitales privados 7
Salud Laboratorios privados 29
Servicios Hoteles 45

Insights de oportunidades clave

CAFE DE CADENA: LA MENOR FORMALIZACION DEL CORREDOR

2 encontrados contra 7 esperados (-71.4%) en la subseccion de conveniencia, en la zona con la
relacion empleo/poblacion mas alta del analisis: dos marcas presentes (Black Coffee, Starbucks) sin
dominancia clara dejan espacio para un tercer jugador.

SERVICIOS PERSONALES CON LA MAYOR BRECHA ABSOLUTA

Faltan 172 salones de belleza (131 de 303 esperados, -56.8%), fragmentados entre 8 categorias sin
ninguna con mas del 61.1% del giro: volumen suficiente para un formato de cadena con estandares
y citas digitales.

RIESGO EXTREMO: BICICLETAS Y COMIDA SALUDABLE SATURADAS

Tiendas de bicicletas y Comida saludable superan en +133.3% lo esperado; entrar sin una propuesta
radicalmente distinta es apostar contra la estadistica, incluso con la alta tasa de uso de bicicleta de
la zona (26.6% de los hogares, Muy Alto).

DEFICIT DE FARMACIA JUNTO A UN CLUSTER DE SALUD

8 farmacias independientes contra 26 esperadas (-69.2%), a la vuelta de 188 consultorios privados
y 89 consultorios dentales privados: la demanda de salud ya esta ahi, el abasto de medicamentos
de proximidad no.

EL CLUSTER MAS GRANDE NO TIENE NI UNA SOLA MARCA

85 cafeterias de especialidad contra 21 esperadas (+304.8%, cluster), 100% independientes sin
marca reconocida: el trafico de destino ya existe, falta quien lo capture con consistencia de imagen.

Con las brechas cuantificadas y el perfil de la competencia claro, el siguiente paso es concreto: los diez
negocios con mayor probabilidad de éxito, en orden.
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06 - RECOMENDACIONES ESTRATEGICAS DE NEGOCIO

¢Cuales son los 10 negocios con mayor probabilidad de éxito en esta zona especifica?

Las siguientes recomendaciones cruzan tres filtros: brecha de oferta comprobada en las subsecciones
que aplican (seccion 05), alineacion con el NSE y el gasto de la zona (seccion 02), y masa de empleos
y trafico (secciones 03-04). El supuesto de inversionista es individual o de formato de barrio ($300 mil a
$5 millones de pesos). Fuera de este alcance quedan los formatos ancla que exceden ese rango —
Supermercados (-75.0%, Soriana presente), Tiendas departamentales (-75.0%, Sanborns presente) y
Cines (-50.0%, Cinepolis presente) — que representan oportunidad real pero para un operador mayor,
no para el semaforo de esta seccion. Las posiciones 9 y 10 se reservan para jugadas de diferenciacion
declarada dentro de clusteres ya consolidados, siguiendo la doctrina de la zona: ho compiten por brecha,
compiten por calidad dentro de un trafico que ya existe.

Cafeteria de cadena

Déficit del 71.4% (2 encontrados contra 7 esperados) en la subseccion de conveniencia, en la zona
con la relacion empleo/poblacién mas alta del analisis (3.2). Dos marcas presentes (Black Coffee,
Starbucks) sin dominancia clara; el 22.6% de empleos NSE ABC+ sostiene un ticket de cadena.

NSE: ABC+ y C+ (via empleo) | Edad: 25-45 | Género: Mixto | Competencia: BAJA | Horario pico: L-V
7:00-10:00 y 13:00-16:00

Carniceria

Déficit del 69.6% (7 contra 23 esperados), mercado 100% independiente sin ninguna marca
reconocida, en un giro de necesidad diaria para los 6,198 hogares habitados de la zona.

NSE: Cy C- | Edad: 30-59 | Género: Mixto | Competencia: BAJA | Horario pico: L-S 8:00-19:00

Farmacia independiente o de cadena regional

Doble déficit en el giro: farmacias independientes -69.2% (8 contra 26) y cadena nacional -33.3% (16
contra 24, con Benavides y Farmacias del Ahorro presentes pero insuficientes). La demanda esta
sostenida por 188 consultorios privados y 89 consultorios dentales privados a la vuelta de la esquina.

NSE: C, C- y ABC+ (via consultorios) | Edad: Todas las edades | Género: Mixto | Competencia: BAJA |
Horario pico: Todos los dias 8:00-21:00

Frutas y verduras

Déficit del 65.2% (8 contra 23 esperados), mercado 100% independiente. La alta tasa de bicicleta
como medio de transporte (26.6% de los hogares, Muy Alto) es consistente con un perfil de residente
Jjoven con habitos de movilidad activa.

NSE: Cy C- | Edad:25-45 | Género: Mixto | Competencia: BAJA | Horario pico: L-S 7:00-15:00

Pasteleria

Déficit del 60.0% (4 contra 10 esperados), sin ninguna marca formal en el giro. Complementa
naturalmente la oportunidad de cafeteria de cadena y el flujo de trabajadores de oficina.

NSE: Cy C-, ABC+ viaempleo | Edad: 25-45 | Género: Mixto | Competencia: BAJA | Horario pico: L-V
7:00-19:00, S 9:00-15:00
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Autolavado

Déficit del 57.9% (8 contra 19 esperados), 100% independiente. El 60.0% de los hogares tiene
automovil y miles de trabajadores dejan su auto estacionado toda la jornada laboral: un servicio de
lavado 'mientras trabajas’ captura ese tiempo muerto sin depender del trafico de fin de semana.

NSE: Cy C- | Edad: 25-55 | Género: Mixto | Competencia: BAJA | Horario pico: L-V 8:00-18:00

Salén de belleza con estandares de cadena

La mayor brecha absoluta del analisis: faltan 172 unidades (131 contra 303 esperados, -56.8%),
fragmentadas entre 8 categorias sin ninguna con mas del 61.1% del giro. Con 26.0% de la poblacion
entre 25 y 39 anos, hay base de clientela recurrente para un formato con citas digitales.

NSE: Cy C- | Edad: 25-39 | Geénero: Mixto | Competencia: BAJA | Horario pico: L-S 10:00-19:00

Lavanderia / tintoreria

Déficit del 56.2% (21 contra 48 esperados), 100% independiente. Encaja directamente con el perfil
de trabajador de oficina con poco tiempo: la relacién empleo/poblacion de 3.2 es la sefial mas fuerte
de todo el reporte de que la zona vive del trabajador, no del residente.

NSE: Cy C-, ABC+ viaempleo | Edad: 25-55 | Género: Mixto | Competencia: BAJA | Horario pico: L-V
8:00-19:00

Cafeteria de especialidad — diferenciaciéon declarada (cluster)

Cluster consolidado (+304.8%, 85 contra 21 esperados), 100% independiente y sin ninguna marca
reconocida: el trafico de destino ya existe pero nadie lo captura con consistencia de imagen ni
programa de lealtad. Jugada de diferenciacion, no de brecha: se entra a competir por calidad y
experiencia dentro de un corredor que ya funciona como polo de café, no a abrir demanda nueva.

NSE: ABC+ y C+ (via empleo) | Edad: 22-40 | Género: Mixto | Competencia: ALTA — cluster de destino,
sin marca dominante | Horario pico: L-V 8:00-13:00 y sabado por la tarde

Tienda y servicio de computo y accesorios — diferenciacion declarada (cluster)

El cluster mas extremo del reporte (+500.0%, 30 contra 5 esperados), 100% independiente. Con 142
unidades del giro Legales, 100 del giro Bancos y una masa de 54,295 empleos de oficina, la demanda
de soporte técnico, insumos y reparacién de equipo es estructural; un formato con garantia y servicio
a domicilio para oficinas compite por calidad de servicio, no por precio.

NSE: ABC+ (via empleo de oficina) | Edad: 25-50 | Género: Mixto | Competencia: ALTA — cluster de
destino, sin marca dominante | Horario pico: L-V 9:00-19:00

Dias y horarios de mayor consumo general

Tipo de negocio Tipo de consumidor

Empleados de oficina y consultorios

Cafe y desayuno L-vV 7:00-10:00 camino al trabajo

NeceS|Qad’d|ar|a y comida LV 13:00-16:00 Trabajadores en hora de comida,
de mediodia residentes

Servicios personales
(salon, lavanderia, L-S 10:00-19:00
autolavado)

Trabajadores después de oficina 'y
residentes
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Tipo de negocio Tipo de consumidor

Gastronomia y café de
destino (clusteres ya Jue-Sab 19:00-23:00

Trabajadores saliendo de oficina,
comensales del corredor

consolidados)

Giros que se desaconsejan — Saturacién extrema

GIROS QUE SE DESACONSEJAN POR SATURACION EXTREMA:

Tiendas de bicicletas (7 contra 3 esperados, +133.3%) y Comida saludable (7 contra 3, +133.3%)
estan en el nivel de saturaciéon mas alto del reporte. Tiendas de electrodomésticos (16 contra 8,
+100.0%) y Articulos de uso personal (60 contra 37, +62.2%, liderado por opticas y ortopedia)
completan la lista. Los clusteres gastrondmicos de mariscos (+483.3%) y bares (+240.9%) también
estan saturados: solo son viables como jugada de diferenciacién declarada, nunca como apuesta
directa a la brecha.

Factores clave de éxito en la zona

Disefiar horario y personal para el flujo de trabajadores (empleo/poblacién de 3.2), no para un
barrio residencial: la franja fuerte es de lunes a viernes, en la mafiana y en la tarde-noche.

Responder con un diferenciador concreto frente al polo comercial cercano en las categorias de
comparacion donde si compite directamente: cercania caminable, rapidez y trato personalizado.

Resolver acceso peatonal y ciclista, no solo estacionamiento: 26.6% de los hogares usa bicicleta
como medio de transporte, muy por encima del promedio nacional.

Calibrar precio a dos publicos distintos en el mismo local: el residente NSE C/C- (66.3% de la
poblacion) y el trabajador de oficina con NSE mas alto (22.6% de los empleos es ABC+).

Formalizar donde el mercado sigue siendo informal: en la mayoria de los giros recomendados,
toda la oferta actual es independiente y sin marca reconocida — la primera marca consistente
tiene ventaja de pionero.

Con las diez apuestas ordenadas, toca dar un paso atras: como se clasifica la zona en su conjunto y qué
riesgos debe conocer quien decida invertir aqui.
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07 - CLASIFICACION DE LA ZONA Y RIESGOS

¢ Como se clasifica esta zona y cuales son los riesgos comerciales que debes conocer antes de invertir?

Clasificacion del area

ZONA DE TRABAJO — relacion empleo/poblacion de 3.2 (54,295
empleos contra 16,992 habitantes, banda ALTA =1.5) con

Tipo de zona IDC/empleos de 28.1% (banda BAJA <40%): el corredor funciona
primordialmente como destino laboral entre semana, no como barrio
residencial ni como polo de paseo de fin de semana.

MIXTA, CON DOS VELOCIDADES — la poblacion residente es
mayoritariamente NSE C y C- (66.3%), pero 22.6% de los empleos

Capacidad de consumo corresponde a NSE ABC+ (Muy Alto frente al promedio nacional): el
gasto diario de los trabajadores eleva el poder de compra efectivo por
encima del que sugiere el NSE residencial por si solo.

Profesionistas jovenes de 25 a 39 afios (26.0% de la poblacion, Muy
Alto frente al promedio) empleados en el corredor de oficinas, bufetes
y consultorios, mas un nucleo residente de menor tamafio con alta
movilidad no motorizada (26.6% en bicicleta, Muy Alto).

Perfil de clientes

IDC de 15,271, clasificacion BAJA (menor a 40,000) pero con ratio
IDC/poblacién de 89.9%: la actividad es proporcional al peso

Actividad comercial poblacional de la zona, no un sintoma de mercado muerto. El techo
real esta en atender mejor a los 54,295 empleos que ya cruzan la
zona a diario, no en atraer mas paseantes de fin de semana.

Principales riesgos comerciales

IDC clasificado como BAJA: el trafico de paseante de fin de semana es limitado y los
negocios de comparacion e impulso dependen casi enteramente de la demanda entre Alto
semana

Saturacion extrema en gastronomia de mariscos, bares y cafeterias de especialidad
(clusteres de +240% a +500%): entrar sin una propuesta claramente diferenciada es una Alto
apuesta de alto riesgo

Polo comercial consolidado a corta distancia en automovil que compite por categorias de

- . . Medio
comparacion como ropa general y articulos deportivos
Poblacion residente en declive (-2.5% 2010-2020) mientras el empleo se concentra: la
base de clientela fija de fin de semana es mas limitada que la de un barrio puramente Medio

residencial

Dependencia parcial del automoévil combinada con una proporcion alta de movilidad no
motorizada (26.6% bicicleta): negocios sin buen acceso peatonal y ciclista dejan fuera a Bajo
un segmento relevante

Factores clave de éxito

» El corredor vive de quien trabaja aqui, no de quien pasea: cualquier modelo financiero debe
anclarse en el flujo entre semana, no en el fin de semana.
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+ La informalidad casi total en los giros de oportunidad es a la vez el riesgo y la oportunidad: el
primer negocio que formalice cada giro tiene ventaja de pionero.

» El polo comercial mas cercano compite por retail de comparacion, no por servicios de necesidad
diaria: ahi esta el terreno mas seguro para entrar.

Los riesgos son gestionables con la estrategia correcta. Queda una dimensién que los analisis convencionales
ignoran: los datos sociales que abren oportunidades con impacto positivo.
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08 - CONSIDERACIONES SOCIALES

¢ Qué datos sociales abren oportunidades de negocio con impacto positivo en la comunidad?

El analisis de mercado no puede ignorar los aspectos sociales de la zona. Estos datos revelan tanto
responsabilidades de los negocios que se instalen en ella, como oportunidades para modelos de negocio
con impacto social positivo y retorno comercial comprobado.

Educacion y capital humano

Indicador educativo Personas % de la poblacion

15 afios y mas analfabeta 79 0.5%
15 afios y mas sin escolaridad 91 0.5%
15 afios y mas con primaria completa 647 3.8%
15 afios y mas con secundaria completa 1,294 7.6%
18 afios y mas con educacién posbasica 10,612 62.5%

Discapacidad en la zona

Tipo de discapacidad % de la poblacion

Poblacién con alguna discapacidad 563 3.3%
Caminar, subir o bajar 212 1.2%
Ver, aun usando lentes 119 0.7%
Hablar o comunicarse 24 0.1%
Qir, aun usando aparato auditivo 48 0.3%
Vestirse, bafiarse o comer 56 0.3%
Recordar o concentrarse 43 0.3%
Con algun problema o condicion mental 183 1.1%

Origen poblacional

Poblacién nacida en otra entidad 2,898 17.1%

Poblacion de 3 afos y mas que habla alguna

N 23 0.1%
lengua indigena
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Insights sociales clave

ACCESIBILIDAD COMO VENTAJA COMPETITIVA

La prevalencia de discapacidad esta por debajo del promedio nacional (3.3% de la poblacion, Bajo),
pero casi toda la oferta actual de los giros analizados es informal: un formato accesible y con
estandares de servicio tiene ventaja inmediata sobre una competencia fragmentada, sin necesidad
de un mercado de nicho grande para justificarlo.

CAPITAL HUMANO CALIFICADO
62.5% de la poblacion de 18 afos y mas cuenta con educacion posbasica (Alto frente al promedio

nacional): talento calificado para reclutar en los giros recomendados y una clientela que exige
consistencia y buen servicio, no solo precio.

COMUNIDAD MIXTA, SIN DOMINANCIA DE RECIEN LLEGADOS

17.1% de los residentes nacié en otra entidad (Regular frente al promedio nacional): una comunidad
con presencia de recién llegados pero sin dominar sobre el residente local, combinacion favorable
para conceptos nuevos que igual necesitan una base de clientela recurrente.

Con el contexto demografico, econémico, comercial y social completo, es momento de sintetizar el argumento
en conclusiones accionables.
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09 - CONCLUSIONES Y SIGUIENTES PASOS

La zona en 3 datos

Mercado
mayoritariamente sin
marca formal

Entrar entre semana,
no en fin de semana

El IDC bajo confirma que el trafico

de paseante de fin de semana es

limitado: la apuesta gana o pierde
de lunes a viernes.

3.2 empleos por
habitante

El corredor es, ante todo, un
destino laboral: 54,295 empleos
frente a apenas 16,992 residentes.

Los diez negocios recomendados
enfrentan una oferta dominada por
independientes, sin competencia
de marca consolidada.

Las mejores apuestas — Semaforo de oportunidades

Baja — 2 marcas presentes sin dominancia

Cafeteria de cadena ALTA (Black Coffee, Starbucks)

Salon de belleza ALTA B.aja — fragmentada 0entre 8 categorias,
ninguna supera el 61%

Farmacia independiente o de cadena ALTA Baja — cadenas nacionales presentes pero

regional insuficientes

Lavanderia / tintoreria ALTA Baja — sin marcas formales

Carniceria ALTA Baja — sin marcas formales

e ALTA oportunidad (demanda insatisfecha + NSE alineado + baja competencia formal) e MEDIA

oportunidad (demanda real pero con mayor competencia o inversion requerida)

Los 2 riesgos que no puedes ignorar

Riesgo 1 — El fin de semana no es el
negocio

Con un IDC clasificado como BAJA, la zona no
atrae al paseante de fin de semana en el volumen
de un corredor comercial consolidado. Un modelo
financiero que dependa del trafico de sabado y
domingo para ser rentable no esta calibrado a esta
zona: la apuesta segura vive de lunes a viernes.

MKTC@PAS:
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Riesgo 2 — EIl polo cercano compite por
comparacion, no por necesidad

Un centro comercial consolidado esta a corta
distancia en automovil y puede absorber parte del
gasto en ropa general y articulos deportivos. Los
giros de necesidad diaria recomendados en este
reporte —farmacia, salon de belleza, lavanderia,
carniceria— no compiten directamente con ese
formato.
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Carta al Inversionista

Encontramos un corredor que trabaja mucho mas de lo que vive: llegan cada dia muchas mas personas
a trabajar de las que residen aqui, y casi toda la oferta que las atiende sigue siendo informal, sin marca,
sin consistencia.

La apuesta no es competir por el paseante de fin de semana, que aqui es escaso, sino resolver lo que
esa fuerza laboral necesita entre semana: un café confiable en la mafiana, un lugar donde dejar el auto
limpio mientras se trabaja, una farmacia junto al consultorio, un salén que no dependa de la suerte de
encontrar quien atienda bien. Quien formalice primero esas categorias se queda con una clientela cautiva
que hoy no tiene donde ir.

El corredor ya tiene el trafico. Falta quien lo reciba con un negocio a la altura.

Recomendaciones para estudio mas profundo

* Analisis comparativo con MktCompass: replicar este analisis en multiples zonas de la ciudad para
comparar isocronas y evaluar cual ubicacion tiene el mejor balance de demanda y menor
competencia directa para el giro seleccionado.

* Encuestas de habitos de consumo en la zona: validar con consumidores reales qué compran,
donde, con qué frecuencia y qué les falta en la oferta actual.

» Visitas a la competencia como mystery shopper: evaluar calidad, precio, servicio y afluencia de
los negocios existentes en los giros de interés.

» Aforos vehiculares y peatonales en intersecciones de interés para estimar el trafico real en
distintos horarios y dias de la semana.

* Entrevistas a residentes y empleados sobre habitos, necesidades y disposicién de gasto en los
giros identificados como oportunidad.

AVISO LEGAL

Los datos presentados provienen de censos y encuestas con fechas especificas (2020-2024) y
pueden no reflejar cambios ocurridos desde entonces. Este reporte no incluye analisis cualitativo del
potencial de mercado ni evaluacion directa de los competidores existentes. Las proyecciones y
oportunidades identificadas son indicativas y deben validarse con investigacion de campo antes de
tomar cualquier decision de inversion. MktCompass no garantiza resultados comerciales.
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