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El sector inmobiliario industrial ha reportado, durante este 2024, una desaceleracion en la reduccion de espacio

disponible en todo € territorio nacional, pero para Pablo Quezada, director general de la consultora Datoz, esto
no significa una caida en la demanda, sino lallegada de un periodo de estabilizacion.

La tasa de disponibilidad nacional se ubicé en 6.09% durante €l tercer trimestre de 2024, con un incremento
marginal de seis puntos base.

"No ha habido més absorcién que la falta de demanda que oferta nueva ya sea por sus ocupaciones o inicios de
construccion de edificios especulativos, pero eso no significa que haya una tendencia a la baja. Mas bien
pareciera que hay una especie de equilibrio", indicé Quezada, analista del sector inmobiliario industrial.

Dentro de este panorama de calma, distintos mercados del pais han afianzado sus vocaciones y esperan que €l
contexto econdmico nacional y mundial continte con el empuje a dinamismo del sector.

La nueva geografia industrial
La zona centro del pais destaca por una transformacion significativa en el perfil de sus ocupantes. La Ciudad de
Meéxico es el gemplo claro. En 2019 sdlo el 27% de los espacios industriales se destinaban a operaciones

logisticas.

Para 2024, esta cifra alcanzé & 82%. En términos practicos, significa que donde antes habia 1.5 millones de pies
cuadrados de almacenes, hoy existen 5 millones.

Este crecimiento refleja no sdlo el auge del comercio electrénico, sino también la consolidacion de la capital
como un centro neuralgico parala distribucion nacional.

Al mismo tiempo Tijuana emerge con la absorcion de casi 3 millones de pies cuadrados de espacios industriales
en €l tercer trimestre de 2024.

En contraste, la regién noreste, tradicionalmente un bastion manufacturero, cerrd el periodo con més oferta que
demanda, lo que elevo su tasa de disponibilidad. En tanto que la region norponiente experimentd una reduccion
en espacios disponibles, impulsada por una demanda que supera la oferta actual.

Nearshoring impulsa nuevas inversiones

La llegada de empresas globales promete redefinir el panorama industrial del pais, trayendo consigo no solo
inversiones millonarias sino también nuevas capacidades tecnol gicas.

Foxconn planea establecer en Jalisco la que describe como "la mayor instalacion de produccién en el planeta’
para chips avanzados de Nvidia. El proyecto requiere una inversion que podria alcanzar los 1,000 millones de
ddlares y demandara la creacion de espacios industriales especializados.

BYD, e gigante automotriz chino, mantiene su interés en México, aunque alin negocia condiciones con €l
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gobierno. Sus planes incluyen una planta con capacidad para producir 150,000 vehiculos anuales, un proyecto
gue no solo requeriria instalaciones propias sino que también atraeria a proveedores y empresas de servicios
relacionados.

"Todos esos anuncios son buenos para |os negocios porque validan que agui en México se puede hacer ese tipo
de negocio y empresas muy serias y muy importantes a nivel mundial estan eligiendo México para instalar sus
operaciones’, sefiala Pablo Quezada.

El vecino del norte define el ritmo

Las proximas elecciones estadounidenses podrian marcar € paso del desarrollo industrial mexicano,
especialmente en un momento en que las cadenas de suministro globales se reconfiguran.

Las decisiones politicas y econdmicas del vecino del norte tienen un impacto directo en la demanda de espacios
industriales en México.

"Si la politica es expansiva, a nosotros nos va a ir muy bien porque eso va a incrementar la demanda en los
Estados Unidos. Si es restrictiva, pues ahi no nos va a ir tan bien porque eso puede provocar una negacion en
Estados Unidosy tener consecuencias agqui también”, advierte Quezada.

Esta dependencia del mercado estadounidense ha llevado a muchas empresas a buscar ubicaciones estratégicas
cerca de la frontera norte, consolidando corredores industriales en ciudades como Tijuana, Matamoros y
Reynosa.

Nuevos horizontes en el centro del pais

En medio de este panorama, surgen nuevas oportunidades en regiones que antes no figuraban en e mapa
industrial.

El corredor Huautla-Zumpango, cercano al Aeropuerto Internacional Felipe Angeles (AIFA), emerge como un
nuevo polo de desarrollo que promete transformar la distribucion geografica de laindustriaen el centro del pais.

Este corredor representa mas que solo una extension del area industrial de la Ciudad de México. Su desarrollo
sugiere una reconfiguracion del espacio logistico en el centro del pais, aprovechando nuevas infraestructuras de
transporte y comunicacion.

Lalogicadetras de la ubicacion

La geografia sigue siendo determinante en € desarrollo industrial. Las zonas del norte aprovechan su cercania
con Estados Unidos, mientras el centro del pais fortalece su papel como hub logistico.

La absorcion nacional se mantiene cerca de los 15 millones de pies cuadrados, con la zona centro representando
el 17% del total.

"En nuestro ramo, la ubicacion es 1o més importante. No es ninguna casualidad que la mayoria de lainversion del
sector se concentre en las zonas que cuentan con la mayor parte de recursos para desarrollar estas actividades',
enfatiza el especialistade Datoz.

La verdadera transformacion se observa en la naturaleza de los espacios demandados. Los nuevos desarrollos
industriales requieren especificaciones cada vez més sofisticadas, desde pisos reforzados para maquinaria pesada
hasta sistemas avanzados de control ambiental para la produccién de semiconductores.



