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INTRODUCCION

El nearshoring sigue generando dinamismo en el nor-
te de México, pero el Bajio también esta mostrandose
cada vez mas atractivo para las inversiones extranjeras.
Los principales estados de la zona Centro Occidente del
pais concentraron un inventario de naves industriales de
clase A de 20.7 millones de metros cuadrados al cierre
del primer trimestre de 2023, gracias a la relocalizacion
de diversas empresas. @

La region ofrece un ecosistema empresarial altamente fa-
vorable para el nearshoring gracias a la combinacion de
una ubicacion estratégica, infraestructura logistica, mano
de obra capacitada y politicas gubernamentales propicias.

En este e-book compartimos los principales indicadores
del mercado industrial de Guanajuato, Querétaro y Jalis-
co, entidades que conforman el corazén del Bajio mexi-
cano y que se han destacado en los ultimos afios como
uno de los motores econdmicos y empresariales del pais.


https://thelogisticsworld.com/almacenes-e-inventarios/nearshoring-impulsa-la-proliferacion-de-naves-industriales-en-jalisco/

El Corredor Industrial Bajio

El Corredor Bajio es una importante region industrial en el centro de México. Com-
prende los estados de Guanajuato, Querétaro, Aguascalientes, parte de Jalisco y
San Luis Potosi.

Debido a su infraestructura logistica, éste se ha convertido en una de las zonas mas
dinamicas y de mayor crecimiento en México en las ultimas décadas, atrayendo a
numerosas empresas nacionales e internacionales, especialmente en los sectores
automotriz, aeroespacial, electronica y logistica.

e El “Boom” Industrial provocado por el nearshoring
Las rupturas en las cadenas de suministro provocadas por el Covid-19 benefi-
ciaron la expansion de complejos industriales en la zona fronteriza de México;
sin embargo, tres afios mas tarde, la iniciativa privada apuesta cada vez mas por
invertir en estados como Guanajuato, Querétaro y Jalisco.

Algunas de las razones que explican este fendbmeno son:

 Mano de obra capacitada. La expansion de fabricas en la zona fronteriza ge-
nerd un déficit de personal capacitado en estados como Chihuahua y Baja Cali-
fornia. ®

* Disponibilidad en parques industriales. La produccion en el norte del pais au-
mentod por encima de los niveles registrados antes de la pandemia y actualmente
se registra escasez de espacio industrial en los centros manufactureros de esta
zona. El Bajio cuenta con disponibilidad de espacios industriales, aunque ésta
sigue disminuyendo. ®

Inversion Extranjera Directa (IED)

Segun la Secretaria de Economia, de ene-
ro a septiembre de 2022, las entidades
que conforman el Corredor Industrial Bajio
sumaron tres mil 200 millones de dodlares
en Inversion Extranjera Directa (IED). ®

La recepcién de IED Manufacturera por
estados se distribuy6 de esta forma:

* Guanajuato: 54%

» Aguascalientes: 23%

* Querétaro: 21%
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Comportamiento del mercado industrial del Bajio 1T 2023

De acuerdo con el Reporte de Mercado Industrial de Bienes Raices del Bajio co-
rrespondiente al primer trimestre de 2023 (1T 2023), elaborado por CBRE México, la
region experimento la expansion de las empresas asentadas en ella. ®

En términos de comportamiento:

* Guanajuato y Querétaro lideran la de-
manda industrial al sumar mas de 69% de
la absorcién neta en la regién. Esta cifra re-
presenta cerca de 87 mil metros cuadrados.

» San Luis Potosi se caracteriza por in-
quilinos que buscan la compra de terreno
industrial para el desarrollo de edificios.

« Aguascalientes incorporé inventariode /170 de IED captada en la zona

expansion de empresas y registro movi- del BajI'O se destind al rubro de
miento de inquilinos, lo que alzd su tasa

de vacancia al 3.8%. industrias manufactureras.

Inventario. 13.3 millones de metros cuadrados (crecimiento anual de 3.4%).
Disponibilidad o vacancia. 4.0% al 1T 2023 (0.3 puntos porcentuales menos que la
registrada al cierre del 1T 2022).

Superficie en construccion. Fue un 68% superior en comparacion a la registrada
enel 1T 2022

Absorcion neta. 127 mil metros cuadrados al 1T 2023 (esta cifra duplico la del 1T
2022).

Absorcion bruta. 150 mil metros cuadrados (cifra 81% mayor a la registrada entre
enero y marzo de 2022).

Querétaro

Querétaro fue uno de los mercados con mayor absorcion de espacios industriales en
la regidn del Bajio al cierre del 1T 2023. Para lo que resta del afio, se esperan gran-
des proyectos que se sumaran a las cifras de nuevo inventario. Estos complejos se
contemplan bajo la tendencia de nuevos espacios con disefio sostenible y estaran
situados, principalmente, en los corredores:

» Aeropuerto

* El Marqués

* Querétaro Norte
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A continuacion, se enlistan los indicadores de desempefio inmobiliario industrial en
Querétaro, recopilados por las principales consultoras del sector, al cierre del 1T 2023.

NEWMARK COLLIERS CBRE
INVENTARIO 6.8 10.2 4.7
(Millones de metros cuadrados)
VACANCIA 2.9% 231,000 204,953
(Tasa y/o metros cuadrados)
SUPERFICIE EN CONSTRUCCION | 295,000 331,000 Sin informacion
(metros cuadrados)
PRECIOS DE SALIDA $4.68 $3.7 2 $6.8 $4.80
(USD/metro cuadrado/mes)
ABSORCION NETA TRIMESTRAL | 135,640 270,000 Sin informacion
(metros cuadrados)

Estadisticas por submercado

Los submercados con mayor dinamismo en términos de absorcién neta durante los
primeros meses del ano fueron:
* Aeropuerto: 48%

 El Marqués: 40%

Newmark destaca que las transacciones mas representativas corresponden al giro

automotriz.
Precio de
*Inventario renta
total *En *Disponibilidad | *Inventario | *Absorcién | promedio
(millones) | construccion | total nuevo neta (USD/m?**Imes)
Aeropuerto | 1.5 92,767 133,787 32,250 65,819 $4.66
El Marqués | 1.9 161,387 45,399 - 55,588 $4.61
Querétaro 0.3 41,000 5,850 - 9,650 $5.75
Centro
Querétaro | 2.2 - 13,335 - $4.69
Norte
San Juan 0.8 - - - - -
del Rio
Total 6.8 295,154 198,392 32,250 135,640 $4.68

*Cifras en metros cuadrados
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Querétaro atrae inversiones extranjeras

Durante los dos primeros meses del ano, la entidad concretd 10 proyectos de inversion
que representan nueve mil 854 millones de pesos. La Secretaria de Desarrollo Susten-
table (SEDESU) prevé que estas inversiones generen tres mil 736 puestos de trabajo,
lo que equivale a 26.7% del total de empleos de los captados durante 2022. ®

Las empresas que confirmaron su interés
por instalarse en Querétaro pertenecen a
los sectores:

» Aeronautico

* Automotriz

* Alimentos y bebidas

Los paises que ingresan mayor inversion
al estado son:

» Alemania

» Canada

» Espaia

» Estados Unidos

* México

eIELEIETE L]

En 2023, Jalisco destaca como el estado mas atractivo y rentable para el nearsho-
ring. Durante el primer trimestre, Guadalajara registré la mayor demanda del merca-
do inmobiliario industrial, con mas de 77 mil metros cuadrados comercializados (47%
del total nacional).

NEWMARK | COLLIERS

Segun el estudio “Nearshoring

México, Demanda en el mercado 'R“A\_flENTARlo 5.5 15.6

industrial”, elaborado por CBRE (Millones)

Group, en el periodo enero-mar- VACANCIA 1.0% 73,000

zo 2023, los estados mexicanos (Tasa y/o m*")

con mas transacciones por near- *SUPERFICIE EN 321,786 397,000

shoring fueron: ® CONSTRUCCION

° i - (")

Guadalajara: 47% PRECIOS DE SALIDA | $5.63 $4.20 a $7.11

(USD/m?*/mes)

* Monterrey: 30% - — ~
*ABSORCION NETA -33,723 Sin informacion
TRIMESTRAL

 Saltillo: 16%
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En los primeros tres meses del afo, la demanda en Guadalajara superé la oferta
disponible, concretando arrendamientos de mas de 150 mil metros cuadrados en el
ultimo trimestre. La demanda de espacios industriales clase A creci6 2%, respecto al
trimestre anterior y 5%, respecto al trimestre del aino anterior, para alcanzar los 5.5
millones de metros cuadrados.

La tasa de disponibilidad en la Zona Metropolitana de Guadalajara
incremento 1% respecto al trimestre anterior, aunque fue mas baja
que la del ano previo.

El tercer estado con mayor IED

De enero a marzo de 2023, Jalisco se posiciondé como la tercera entidad de México
en captar mayor inversién extranjera directa (IED). Al cierre del 1T 2023:
« Jalisco captd un mil 179 millones de ddlares (mdd) en IED.®

Los paises que mas IED generan en el estado son:

* Reino Unido - 541.5 mdd * Paises Bajos - 103.7 mdd
* Espafia - 220.1 mdd * Alemania - 102.1 mdd
 Estados Unidos - 179.2 mdd

Estadisticas por submercados

Precio de
*Inventario renta
total *En *Disponibilidad | *Inventario | *Absorcién | promedio
(millones) | construccion | total nuevo neta (USD/m?**Imes)
Zona
Industrial |0.2 0.0 2,867 - -2,867 $6.68
El Salto 2.2 0.2 39,338 0.1 -30,856 $5.69
Lopez
Mateos Sur | 0.6 0.1 6,733 - - $4.88
Periférico
Sur 0.8 - - - - -
Zapopan
Norte 1.5 - - 0.03 - -
Total 5.5 0.3 53,911 0.01 -33,723 $5.63
*metros cuadrados Fuente: Newmark Mercado Industrial Guadalajara 1T 2023
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Guanajuato ha mantenido dinamismo gracias a la expansién de operaciones de fir-
mas internacionales atraidas por el nearshoring. De acuerdo con Newmark, las em-
presas que se afincan en la ciudad pertenecen principalmente a las industrias de:

* Alimentos » E-commerce » Automotriz

La consultora destaca que los pro-
yectos anunciados para 2023 ten-
dran una inversion de 861 millones | INVENTARIO (Millones) | 8.4 5.0

de dodlares, enfatizando la llegada de VACANCIA (Tasa ylo ?) | 2.9% 229,730
un nuevo Data Center de Layer 9.

NEWMARK | CBRE

*SUPERFICIE EN 258,026 -

: : , | CONSTRUCCION
Por su parte, Diego Sinhue Rodri-

guez, gobernador del estado, ase- | PRECIOS DE SALIDA | $4.23 $4.29
2 . . . . (USD/m?*/mes)
guré que atraeran siete mil millo-
nes de dolares de |IED al finalizar | *ABSORCION NETA | 9,458 Sin informacion

El ritmo de construccion de Guanajuato aumentdé 66% para llegar a un inventario
clase A de 8.4 millones de metros cuadrados, al término del primer trimestre del afo,
sefaldo Newmark.

*Inventario *En *Disponibilidad | *Absorcion | Precio de renta promedio
total (millones) | construccion | total neta (USD/m**/mes)

Apaseo 0.8 - 15,667 33,044 $4.70

Celaya 1.2 0.03 47,872 - $3.83

Irapuato 1.5 - 20,373 2,914 $4.00

Ledén 0.9 0.1 10,760 - $4.35

Salamanca | 0.4 - 18,820 - $4.25

San José |0.9 - - - -

lturbide

San Miguel | 0.2 - 34,311 28,643 $4.66

de Allende

Silao 25 0.1 98,423 2,144 $4.23

Total 8.4 0.3 246,226 9,458 $4.23

*metros cuadrados Fuente: Newmark Mercado Industrial Guanajuato 1T 2023

E-BOOK @ thelogisticsworldcom | ) & (n @


https://www.forbes.com.mx/guanajuato-atraera-7000-mdd-de-inversion-extranjera-pese-a-la-pandemia-y-4t/
https://thelogisticsworld.com/?utm_source=E-book&utm_medium=Contenidos_web&utm_campaign=Ebook&utm_term=LECTORES&utm_content=TLW_Ebook107
https://www.instagram.com/thelogisticswd?utm_source=E-book&utm_medium=Contenidos_web&utm_campaign=Ebook&utm_term=LECTORES&utm_content=TLW_Ebook107
https://www.linkedin.com/company/thelogisticsw?utm_source=E-book&utm_medium=Contenidos_web&utm_campaign=Ebook&utm_term=LECTORES&utm_content=TLW_Ebook306
https://www.youtube.com/@Thelogisticswd?utm_source=E-book&utm_medium=Contenidos_web&utm_campaign=Ebook&utm_term=LECTORES&utm_content=TLW_Ebook306
https://twitter.com/thelogisticswd?utm_source=E-book&utm_medium=Contenidos_web&utm_campaign=Ebook&utm_term=LECTORES&utm_content=TLW_Ebook107
https://www.facebook.com/thelogisticsw?utm_source=E-book&utm_medium=Contenidos_web&utm_campaign=Ebook&utm_term=LECTORES&utm_content=TLW_Ebook306

Guanajuato, al frente de las inversiones automotrices

Segun cifras compartidas por la Industria Nacional de Autopartes A.C. (INA), Guana-
juato ocupa el segundo lugar en entidades con mas anuncios de inversion realizados
en lo que va de 2023, sélo por debajo de Coahuila.

Japon es uno de los principales paises que ha destinado |IED a la entidad, con inyec-
ciones de capital de Toyota, Honda y Mazda, que suman 716 millones de ddlares.

El Top de las inversiones en el Bajio para 2023

Tras un 2022 marcado por megaproyectos e inversion extranjera, la zona del Bajio se
prepara para otro afo de crecimiento industrial. Al cierre del 1T 2023, las inyecciones
de capital mas importantes anunciadas por estado son:

[eIELEIETE]L:]

e Parques Industriales:
* Vesta Park Guadalajara Il. Con su primera fase concluida, la segunda etapa de
este parque busca alcanzar 36 hectareas de naves industriales con una inversion
total de 216 millones de dolares.

» Centro Logistico Jalisco. Ubicado en Acatlan de Juarez y Zacoalco de Torres,
recibira una inversion de 130 millones de ddlares para su expansion de parte de
la compainiia francesa Saverglass.

« Kampus Industrial Santa Rosa. Con una inversion de 50 millones de dolares,

este proyecto, actualmente en construccion, tendra una extension de 28 hecta-
reas y generara cerca de dos mil empleos.

E-BOOK @ thelogisticsworldcom | ) & (n @


https://thelogisticsworld.com/?utm_source=E-book&utm_medium=Contenidos_web&utm_campaign=Ebook&utm_term=LECTORES&utm_content=TLW_Ebook107
https://www.instagram.com/thelogisticswd?utm_source=E-book&utm_medium=Contenidos_web&utm_campaign=Ebook&utm_term=LECTORES&utm_content=TLW_Ebook107
https://www.linkedin.com/company/thelogisticsw?utm_source=E-book&utm_medium=Contenidos_web&utm_campaign=Ebook&utm_term=LECTORES&utm_content=TLW_Ebook306
https://www.youtube.com/@Thelogisticswd?utm_source=E-book&utm_medium=Contenidos_web&utm_campaign=Ebook&utm_term=LECTORES&utm_content=TLW_Ebook306
https://twitter.com/thelogisticswd?utm_source=E-book&utm_medium=Contenidos_web&utm_campaign=Ebook&utm_term=LECTORES&utm_content=TLW_Ebook107
https://www.facebook.com/thelogisticsw?utm_source=E-book&utm_medium=Contenidos_web&utm_campaign=Ebook&utm_term=LECTORES&utm_content=TLW_Ebook306

Querétaro

e Sector automotriz:
» ZF Group. La empresa alemana invertirda 240 millones de euros para ampliar
sus operaciones en la entidad y creara un mil 300 nuevos empleos.

* Bosch México. Inicié operaciones en la ampliacion de su planta de manufac-
tura automotriz. En este proyecto invirti6 146 millones de dolares y sumo 400
puestos de trabajo.

e Tecnologias de la informacion:
* KIO. La mexicana lider en tecnologias informaticas confirm¢ la instalacion de
un tercer centro de datos en Querétaro, tras adquirir un terreno de 25 mil metros
cuadrados. Los tres complejos estaran en El Marqués, concentrando un ecosis-
tema unificado en un Mega Data Center Campus.

e Sector automotriz, inversiones procedentes de Japon:
» Toyota. Invertira 328 millones de dolares en su planta de Apaseo. Aqui se pro-
ducira la camioneta hibrida Tacoma, que sera exportada a todo el mundo.

* Honda. Inyectara 313 millones de dolares en su fabrica de Celaya para ampliar
la produccion de la SU HR-V.

* Mazda. Invertira 75 millones de ddélares para expandir su planta en Salamanca,
donde se producen el compacto Mazda 3 y la CX30.

e Sector automotriz, inversiones procedentes de Corea del Sur:
* Mitsui High. Empresa dedicada a la fabricacion de marcos para circuitos inte-
grados, herramientas de precision, nucleos de motor y rectificadores. Invertira
7.22 millones de ddélares en Apaseo El Grande, donde creara 180 empleos.

 Yazaki. La desarrolladora de componentes automotrices invertira 5 millones de
ddlares y generara 875 puestos para desarrollar tecnologia para una agricultura
sustentable.

* Furukawa Automotive Systems México. El corporativo de origen surcoreano

creara mas de 700 nuevos empleos, con una inversion de 5 millones de pesos en
Valle de Santiago.
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CONCLUSIONES

De acuerdo con un estudio elaborado por el Banco de México, las prin-
cipales razones por las que empresas buscan reubicarse en el pais
son cumplir con las Reglas de Origen del T-Mec y evitar las tensiones
comerciales Estados Unidos-China.

La creciente demanda nacional de espacios para la manufactura, sin
embargo, supone nuevos retos para el sector industrial. La generacion
de empleos asociados a la relocalizacion ha provocado dificultades para
conseguir talento, principalmente en areas de ingenieria. Este fendme-
no se observd primero en la franja norte del pais, pero se ha replicado
ya en la zona centro del pais. ®

Mejorar la infraestructura, la eficiencia y la automatizacion, asi como el
apego a normativas internacionales y mexicanas, son algunos de los
desafios para las compafiias que buscan aprovechar las ventajas com-
petitivas que el nearshoring atrae a la region.
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