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INTRODUCCION

Monterrey se ha destacado como un epicentro industrial y logistico no solo en
México, sino en todo el continente americano. La ciudad cuenta con una robusta
infraestructura de transporte y esta ubicada cerca de la frontera con Estados
Unidos, facilitando el comercio y la exportacion de productos hacia el mayor
mercado consumidor del mundo.

Uno de los factores que han acelerado el crecimiento de los sectores industrial
y logistico es el fendmeno del nearshoring, donde empresas extranjeras,
especialmente asiaticas, trasladan sus servicios a la ciudad debido a mejores
condiciones tarifarias, ventajas comerciales y mano de obra calificada. Ademas,
las companias son atraidas por una avanzada infraestructura logistica, que

incluye extensas redes ferroviarias.

Con el gran volumen de inversiones en el sector industrial, es esencial debatir los

proximos pasos en el desarrollo de esta industria, asi como los desafios derivados
de la alta demanda. En este contexto, GRI Club Latam realizdé un encuentro online
para sus miembros, moderado por Sofia Flores, Director, Industrial Division de Terra
Regia, con las contribuciones de Claudio Chamorro Carrizo, CEO de Red Megacentro,
y Salomon Noble, CEO de Intermex.



‘BOOM'’ INDUSTRIAL EN MONTERREY

La discusion se dio en un escenario donde Monterrey se destaca por la mayor
demanda industrial del pais en los primeros cinco meses de 2024, con 724 mil
metros cuadradosocupados. Ademas, el 43% de loslanzamientos estan destinados a
proyectos especulativos, reflejando la confianza de los inversionistas en el mercado.
La construccion de nuevas naves ya supera los 925 mil metros cuadrados.

El desempeno favorable repite 2023, cuando Monterrey lidero el total de inventario
de espacios industriales y logisticos entre los 13 principales mercados de México,

con un 22% del total, segun datos de CBRE.

DISTRIBUCION DE LOS ESPACIOS INDUSTRIALES Y LOGISTICOS EN MEXICO
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Durante este periodo, se registro un récord en la absorcion neta anual, superando
1.7 millones de metros cuadrados, un crecimiento anual del 40% en relacidon con
2022. Este aumento fue impulsado por la entrega de propiedades prearrendadas o

construidas a medida (built-to-suit), que contindan siendo el principal componente
de la actividad de construccion en la ciudad.

De acuerdo con los ejecutivos, el crecimiento exponencial del sector industrial esta
influenciado por los tratados de libre comercio que proporcionan a México acceso a
aproximadamente el 60% de la economia global. Estos acuerdos incluyen el T-MEC
(Tratado entre México, Estados Unidos y Canadad) y el Acuerdo Comercial con la Unidn
Europea (UE). México se destaca como el principal exportador para Estados Unidos y

es el segundo mayor socio comercial de la UE en América Latina y el Caribe.

Esta red de acuerdos ofrece ventajas para empresas que buscan expandir sus
operaciones y acceder a nuevos mercados: “No es cualquier pais que ofrece esto,
ademas de acceso a los dos océanos”, complementa un player.

Monterrey es un polo de diversas industrias, entre las cuales se destaca el sector
automotriz. La ciudad alberga tres grandes fabricantes: Kia, Navistar y, mas

recientemente, Tesla. La presencia de estas empresas atrae una serie de
proveedores, beneficiando a toda la cadena de suministro.
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Tesla, por ejemplo, ya ha comenzado a generar impacto antes de iniciar sus
operaciones, atrayendo proveedores como la empresa china Jin Lun, que fabrica
radiadores de alta eficiencia para vehiculos eléctricos: “Este fendmeno de atraer
proveedores de China es muy interesante”, observa un ejecutivo.

El sector automotriz fue la segunda industria que mas demandd propiedades
industriales en Monterrey en 2023, con un 23%, solo detras de la manufactura

(46%).

COMPOSICION INDUSTRIAL DE MONTERREY
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Los participantes destacan la capacidad de Monterrey para atraer empresas de
diversas partes del mundo, yendo mas alla de los socios comerciales tradicionales.
En 2023, Argentina fue el principal socio extranjero en Nuevo Ledn, destacandose
por la empresa Ternium, que provee laminas para diversas industrias, incluyendo
la automotriz y la de electrodomeésticos.

En lo que respecta a la inversion extranjera, los players han apostado fuertemente
por la construccion de almacenes y depositos de categoria A. Una de las razones
gue atraen la presencia de capital internacional es la disponibilidad de mano de
obra altamente calificada. El Instituto Tecnoldgico de Monterrey es mencionado
por formar profesionales capacitados en ingenieria, tecnologia y gestion.



Otro factor que ha atraido a las empresas
eslalogistica,donde se nota un avancede
la red ferroviaria. Se menciona a Canadian
Pacific Kansas City, la primera ferroviaria
de linea Unica que conecta Canadj,
Estados Unidos y México, posicionandose
como una importante via para rutas de

largo recorrido y conexiones fronterizas.

Los participantes comentan que ha
habido un aumento sustancial en el
acceso alasferrovias, junto con la creaciéon
de mas cruces fronterizos. La integracion
entre las ferrovias desempena un papel
vital en el abastecimiento de las industrias
de la region, facilitando el transporte de
materias primas y productos terminados.

Ademas, se comenta que el desarrollo de
una zona ferroviaria industrial ofrece una
solucion eficiente para los usuarios que
Nno poseen sus propias lineas ferroviarias.
Esto no solo mejora la logistica, sino que
también reduce la dependencia de los

camiones.



“La disponibilidad de mano de obra calificada y competitiva esta impulsando
un aumento en la inversion en infraestructura logistica, como se evidencia en el

desarrollo de parques ferroviarios industriales en Monterrey”, ilustra un participante.

Anade: “Este movimiento estratégico esta contribuyendo a mejorar la eficiencia
y competitividad del sector industrial en la region, preparando el camino para un
crecimiento sostenible y una mayor integraciéon con las cadenas de suministro
globales”.

Desde la perspectiva financiera, se considera que las instituciones estan bien
establecidas. Se comenta que los bancos estan bien equipados para apoyar
proyectos, ofreciendo financiamiento y servicios esenciales para el desarrollo de

NUEVOS NegocCios.
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DESAFIOS EN ENERGIA

La infraestructura energética es un desafio. Para uno de los participantes, la
crecientedemandade electricidad, impulsada portecnologiascomo la inteligencia
artificial y los data centers, exige un dialogo continuo entre el sector publico y
privado para garantizar que la infraestructura necesaria esté disponible.

Vale mencionar que México es el segundo principal mercado de América Latina
en laindustria de data centers, solo detras de Brasil. Tradicionalmente, el consumo
por hectarea era de 500 KVA, pero ahora los estandares estan elevandose a 700
KVA por hectarea, y con el avance de tecnologias como la IA y el metaverso, se
prevé que el consumo de energia se duplique.

Un ejemplo mencionado son los servidores utilizados por empresas como
Amazon Web Services y Microsoft, cuyos procesos requieren pruebas intensivas
gue consumen grandes cantidades de energia y generan mucho calor. Segun
el informe Mexico Data Center Market, hasta 2028 el pais tendra mas de 30

instalaciones de data centers operadas por players globales.



Para atender la alta demanda proyectada por los data centers, entre otros desafios
de capacidad eléctrica, importantes companias estan apostando por la construccion
de subestaciones y la recalibracion de lineas de alta tension. Otra solucion senalada
es la interconexion de pequenos generadores, en lugar de depender de grandes

generadores centralizados.

En el caso de grandes proyectos de autogeneracion, los ejecutivos destacan la
necesidad de colaboracion con el gobierno, un desafio aun presente. Sofia Flores
explica que la contribucion de Terra Regia abarca el aspecto técnico de los proyectos,
asi como la obtencidon de permisos y la interaccion eficiente con entidades como el
Centro Nacional de Control de Energia (CENACE) y la Comision Federal de Electricidad
(CFE) para la implementacion de infraestructura eléctrica a gran escala.

El abastecimiento de agua es otro obstaculo en Monterrey. Segun uno de los
participantes, este problema no se resolvera en uno o dos anos, pues exige un trabajo
a largo plazo. Sugiere que los desarrolladores sean transparentes e informen que las
operaciones industriales que requieren grandes cantidades de agua potable no son
viables: “Necesitamos ser honestos con nuestros clientes”. Luego, el ejecutivo sugiere
trabajar con empresas que utilicen ciclos cerrados de reciclaje de agua, promoviendo

una vision mas sostenible y responsable.

Ante estos desafios, la percepcion respecto al futuro de Monterrey es que la
colaboracion publico-privada sera necesaria en todos los aspectos para sostener
sSu crecimiento como un centro logistico e industrial de excelencia en América
Latina. Esto incluye iniciativas robustas en sostenibilidad y gobernanza corporativa,
reconociendo que la adopcion de herramientas - como el uso de paneles solares -

aun es baja.



28 Y 29 DE AGOSTO ° CIUDAD DE MEXICO

El encuentro ideal para conectar a los players

mas influyentes de |la industria inmobiliaria

MAS INFORMACION



https://www.griclub.org/event/real-estate/mexico-gri-real-estate-2024_4317

REAL ESTATE

Fundado en 1998 en Londres, GRI Club redne actualmente a
mas de 16.000 ejecutivos senior en 100 paises, que operan

en los mercados de Real Estate e Infraestructura.

El innovador modelo de discusiones de GRI Club permite la libre
participacion de todos los ejecutivos, fomentando el intercambio
de experiencias y conocimientos, el networking y generacion

de negocios.

Los miembros del club también tienen a su disposicion una
plataforma exclusiva para ver mas informacién sobre los
gjecutivos y sus respectivas empresas, organizar reuniones y

tener acceso sin restricciones a todo nuestro contenido.

MAS INFORMACION SOBRE GRI CLUB

Leonardo Di Mauro
Partner | Head of Real Estate LatAm

leonardo.dimauro@griclub.org
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