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INTRODUCCION

El Mercado Industrial de la Zona Metropolitana del Valle
de México (ZMVM) ha experimentado dos afios de enor-
me crecimiento como resultado del aumento del comer-
cio electrénico, asi como la demanda de servicios de
manufactura, logistica y distribucion.

Mientras otros segmentos del sector inmobiliario se des-
aceleraron tras la irrupcion del Covid-19, el ramo indus-
trial se ha potenciado con la reestructuracion de las ca-
denas de suministro a nivel global.

Con ocupaciones récord y minimos historicos en la dis-
ponibilidad, el centro del pais se prepara para lo que po-
dria ser otro gran afno de recuperacion para la demanda
de espacios industriales.

En este reporte analizamos las cifras de cierre del Mer-
cado Industrial de la ZMVM vy el Valle de Toluca duran-
te el cuarto trimestre de 2022, asi como los principales
conceptos asociados a las oportunidades de negocio e
inversion para operar en esta zona.



¢ Qué es una nave industrial?

Una nave es una estructura urbana pensada como un espacio de uso industrial. Es-
tos proyectos constructivos son el centro de almacenamiento, produccién y desarro-
llo de una gran variedad de activos.

Mientras que un almacén se utiliza para concentrar bienes y administrar los envios
a los clientes, las naves industriales se reservan para una variedad de procesos co-
merciales que incluyen:

e Ensamble

e Embalaje

e Centro de negocios

e Manufactura
e Fabricacion
e Oficinas

e Crece la demanda de espacios
industriales en México
Pese al moderado crecimiento econdmico que ha
registrado el pais, la actividad del mercado inmobi-
liario industrial ha mantenido un firme dinamismo en
los ultimos anos, impulsado por el crecimiento del
e-commerce y la tendencia al nearshoring.

La Asociacion Mexi-
cana de Parques In-
dustriales  Privados
(AMPIP) tiene regis-

Segun un reporte de Solili, durante el tercer trimes-
tre de 2022, México registré un incremento de la de-
manda bruta de naves industriales de casi 13% con
respecto al mismo trimestre de 2021. ®

La plataforma de informacion inmobiliaria apunta que
la necesidad de espacios industriales crecié 55% a
tasa anual en el tercer trimestre de 2022, evidencia
de que el mercado consume inventarios vacantes a
una mayor velocidad que la registrada en periodos
anteriores.

trados mas de 430
parques industriales
con presencia en 27
estados de la Repu-
blica Mexicana donde
operan mas de tres

mil 800 empresas.
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¢ Qué es un parque industrial?

Un parque industrial es un complejo, que
generalmente estaba ubicado en las afue-
ras de las grandes ciudades, sin embar-
go, la necesidad de tener cerca vias de
comunicacion terrestre accesibles, servi-
cios e incluso vivienda para los trabajado-
res ha provocado que los parques indus-
triales no contaminantes estén proximos
a los centros de poblacion.

El parque industrial brinda a las empre-
sas acceso a soluciones y servicios logis-
ticos, administrativos y de abastecimiento
adecuados para sus operaciones.

Estas zonas ocupan terrenos designados especialmente para apoyar la actividad de
una infraestructura industrial. De acuerdo con la Secretaria de Economia de México,
un parque industrial se caracteriza por cuatro aspectos fundamentales: ®

e Estan ubicados cerca de importantes vias de comunicacién como puertos aéreos o
maritimos, carreteras o vias férreas.

e Disponen de infraestructura necesaria para instalar plan-
tas industriales, como servicios basicos de agua, descar-
ga, energia eléctrica, telefonia y urbanizacion interna.

e Tienen los permisos necesarios para la operacion de ﬁ
las plantas industriales que se van a instalar dentro. ' i
e Cuentan con una administracion central que coordina f!&

la seguridad interna, el buen funcionamiento de la in- ™=/ . t.
fraestructura, la promocion de los inmuebles y la gestion b e
general de tramites y permisos ante las autoridades. -

La Norma Mexicana de Clasificacion de Parques Industriales
(NMX-R-046-CSFI-2005) considera que un parque industrial debe
tener una extension minima de 10 hectareas de superficie urbani-
zada y recomienda tener otras 10 hectareas utilizables para am-
pliaciones a futuro.

s
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¢ Qué son los corredores industriales?

Se considera como corredor industrial a la delimitacion territorial en que se ubican
distintas empresas cuyo principal objetivo es la produccién con fines de exportacion.

Es comun que muchas de las empresas que operan en estos espacios sean de ori-
gen extranjero, debido a que gozan de beneficios como excepcionalidades arancela-
rias que dependen de las mercancias y la region donde se producen.

No obstante, gracias a su fuerte actividad empresarial, los corredores industriales
también son un importante centro de negocios para las empresas nacionales.

México cuenta con atractivos hubs
para la inversién extranjera

En anos recientes, México ha experimen-
tado un fuerte crecimiento industrial y la
expansion de diversos negocios hacia
zonas estratégicas de la Republica y el
centro del pais.

Entre los principales atractivos para la in-
version extranjera se encuentran:

e Demanda de productos en Estados Unidos
e Alto nivel de consumo interno

e Impulso al comercio exterior con la fir-
ma de acuerdos como el T-MEC

e Ubicaciéon geografica estratégica

Nuestro pais también ofrece una sdlida

infraestructura industrial y logistica, asi
como mano de obra calificada y accesible.
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e Las regiones industriales del pais

Las tres principales regiones indus-
triales en México son:

1.La zona norte. Incluye los estados
fronterizos de Baja California, Sono-
ra, Chihuahua, Coahuila, Nuevo Ledn
y Tamaulipas. Esta orientada princi-
palmente a la manufactura de expor-
tacion hacia los mercados de EU y
Canada.

2.La region del Bajio. Abarca los
estados de San Luis Potosi, Aguas-
calientes, Guanajuato, Querétaro y
Jalisco. Concentra la mayor fuerza
de producciéon automotriz nacional.
Fabricantes de equipos originales
(OEMs) como GM, Nissan, Honda,
Mazda, BMW o Toyota, estan ubica-
dos en esta zona.

3.La region Centro. Esta conforma-
da por Ciudad de México (CDMX),
Puebla, Estado de México, Tlaxcala e
Hidalgo. Son ocupados principalmen-
te por actividades de distribucion y lo-
gistica. ®
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éPor qué esta aumentando la demanda de espacios industriales en CDMX y
la Zona Metropolitana?

La Ciudad de México y el Valle de Toluca registraron una fuerte demanda de espacios
industriales en 2022. Durante el cuarto trimestre de ese afno, el acumulado de absor-
cidon neta, es decir de transacciones nuevas, fue de 100 mil 861 metros cuadrados,
de acuerdo con la consultora Newmark.

La fuerte demanda ha provocado un ajuste a la baja en la vacancia de espacios in-
dustriales que al cierre del afio se ubicé en 1.3%, un nuevo minimo historico. Este
impulso a la actividad inmobiliaria ha sido resultado de diversos factores, entre los
que destacan:

e Impacto de la pandemia e Guerra en Ucrania @

e Auge del comercio electronico e Demanda de ultima milla

e Tensiones comerciales entre China e Reajuste de las cadenas de suministro
y Estados Unidos a través de la deslocalizacion

Desempeno del Mercado Industrial Zona Metropolitana y Valle de Toluca en 2022

La irrupcion del Covid-19 significd un duro golpe para los edificios corporativos y el
mercado de oficinas en la Zona Metropolitana del Valle de México (ZMVM) y el Valle
de Toluca. El ramo industrial, sin embargo, se ha fortalecido con una recuperacion sin
precedentes como resultado del auge de la logistica y la distribucion.

A continuacion, se enlistan los indicadores de desempeio inmobiliario industrial en
la ZMVM recopilados por las principales consultoras del sector durante el cuarto tri-
mestre de 2022.

NEWMARK COLLIERS CBRE
INVENTARIO 13.6 millones ® 14 millones ® 10.2 millones
(metros cuadrados) ®
% CRECIMIENTO ANUAL | 4.7% Mayor a 4% 8%
DE INVENTARIO
DISPONIBILIDAD O 1.3% 2.0% 2.3%
VACANCIA
SUPERFICIE EN 501 mil 128 900 mil 416 mil
CONSTRUCCION
(metros cuadrados)
PRECIOS DE SALIDA 7.01 ddlares mensuales | 5.7 dolares mensuales

por metro cuadrado por metro cuadrado
*ABSORCION BRUTA 1.5 millones 1.3 millones 1 millén
(metros cuadrados)

*(incluye renovaciones, pre-arrendamientos y espacios en Build to Suit)
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e Aumentan los precios de salida en 2022
Las rentas industriales experimentaron una tendencia al alza a lo largo de 2022.
De acuerdo con Newmark, los precios pasaron de 5.54 dodlares mensuales por
metros cuadrados en el 4T 2021 a 7.01 dolares mensuales por metros cuadrados
para la Zona Metropolitana y 6.01 délares mensuales por metros cuadrados para
el Valle de Toluca durante el 4T 2022.

e Parques destacados en construccion y
planeados al cierre de 2022®

Meéxico se posicio-

Parque Industrial Corredor
no en 2022, por ter- Frontier Toluca Toluca 2000-Aeropuerto
cer afo consecuti- Vesta Toluca 2000-Aeropuerto
Panorama Coacalco | Coacalco
vo, dentro del top S Blue Park Cuautitlan
de paises con ma- Exeter Teoloyucan Tepotzotlan
yor crecimiento en CPA Corregidora Cuautitlan
Teolopark Tepotzotlan
e-commerce. ® TultePark Tultitian
La Presa Tlalnepantla

e El sector logistico lidera la demanda de espacios industriales
De acuerdo con un reporte de laAsociacion Mexicana de Ventas en Linea (AMVO),
la experiencia de compra online y los habitos de consumo tras la emergencia sa-
nitaria por Covid-19 han impulsado el auge del comercio electronico en México.

Este crecimiento se ha convertido en el canal mas importante para el desarro-
llo de espacios destinados a almacenar y distribuir productos. Como resultado,
desde 2020 se ha disparado la demanda de espacios industriales para el sector
logistico en la zona centro del pais.
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Perspectivas para 2023

Se espera que en 2023 se concreten nue-
vos proyectos de conceptualizacion y desa-
rrollo de inmuebles industriales dedicados
a la ultima milla ubicados dentro de CDMX
y Zona Metropolitana.

Estos proyectos son una respuesta al au-
mento de usuarios de comercio electrénico,
logistico y de distribucion. Al cierre del 4T
2022, los espacios en construccion sugie-
ren un panorama alentador para 2023 con
la posibilidad de nula disponibilidad.

logistic-warehouse-concept-with-oran-
ge-helmet

En los proximos afos, sin embargo, el de-
sarrollo y oferta de naves se enfrentara a
importantes problematicas como:

e Escasez de tierra para desarrollar

e Obtencion de permisos y licencias de
construccion

e Incremento en los costos constructivos

e Continua demanda de espacios industriales

™

La zona industrial con mayor
dinamismo en el Valle de Mé-
xico es el corredor Cuautitlan,
Tultittan y Tepotzotlan (CTT).
Al cierre del ano, incorporé 290
mil 326 metros cuadrados a los
13.2 millones de metros cua-
drados del 2T 2022, segun ci-
fras de Newmark.
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CONCLUSIONES

De acuerdo con la Secretaria de Economia (SE), en el tercer semestre
de 2022, la inversidon extranjera directa (IED) en la Ciudad de México
fue de 10 mil 296 millones de ddlares, lo que representd un crecimiento
del 92.6% en comparacion con 2021. ®

CDMX es la entidad federativa con mayor absorcién de la IED, concen-
trando el 32% del total de ésta a nivel nacional. Estos indicadores favo-
recen la demanda de espacios industriales en la zona centro del pais,
especialmente en los corredores del Estado de México.

La distribucion y la logistica han jugado un papel clave en la transforma-
cion del Area Metropolitana del Valle de México, el centro econémico
mas importante del pais y uno de los mas destacados de Ameérica Lati-
nay lo seguira siendo en los proximos anos.

Para aprovechar al maximo el potencial de esta region industrial, inver-
sionistas, empresas y desarrolladores deberan hacer frente a los princi-
pales retos que se avizoran en el corto plazo: escasez de espacio, altos
costos de inmuebles y terrenos disponibles en venta.
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