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INTRODUCCION

Los sectores industrial y residencial en México comparten un mismo panorama:
la creciente demanda que supera la oferta, especialmente en Nuevo Ledn. Esta
realidad esta acompanada por exigencias cada vez mayores de financiamiento
verde y una atencion redoblada a los desafios de infraestructura que emergen en
este contexto, con énfasis en la accesibilidad a servicios esenciales, como energia
y agua. Las iniciativas se vuelven aun mas relevantes ante las entradas historicas
de Inversion Extranjera Directa (IED), gue en el primer trimestre del ano superaron
los 20,000 millones de dodlares.

Estos temas se abordaron en dos encuentros exclusivos para miembros de GRI
Club Latam. Mientras una reunion exploro el panorama industrial-logistico en
México, con Banco Sabadell como co-host, la otra se centré especificamente en
el mercado de Nuevo Ledn, incluyendo una discusion sobre el sector residencial,
con Deloitte también como co-host.



A continuacion, presentamos los principales insights de estos dos encuentros,
gue reunieron valiosas perspectivas sobre el mercado inmobiliario mexicano
y destacan el impacto que la creciente llegada de empresas extranjeras esta
generando en ciertos sectores.
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Encuentro que conto con Deloitte como co-host (imagen: GRI Club)
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PLAYERS INDUSTRIALES SE ADAPTAN
AL FINANCIAMIENTO VERDE

El primer semestre de 2024 registro una demanda de espacio industrial en
México de 1.2 millones de metros cuadrados, segun datos de CBRE. Este volumen
representa un aumento del 39% en comparacion con el mismo periodo de 2023.
Ademas, crecio la exigencia de financiamiento verde, un tema central en el club
meeting sobre el sector industrial-logistico en el pais. Los bancos e instituciones
financieras estan cada vez mas enfocados en garantizar que sus portafolios de
crédito incluyan activos que cumplan con criterios ambientales, sociales y de
gobernanza (ESQG).

Segun los participantes, las propiedades mas antiguas enfrentan dificultades para
cumplir con estos nuevos requisitos ESG, ya que fueron construidas en una época
en la que estas normas no se consideraban. Por otro lado, los assets mas recientes
tienden a ser mas adaptables, pues estan disenados desde el inicio para cumplir
con estandares como LEED o EDGE.
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En los Ultimos tres anos, el numero de certificaciones EDGE en México ha
aumentado casi cinco veces. Hasta junio de 2024, mas de 800 proyectos verdes
fueron certificados, cubriendo mas de 1 millén de metros cuadrados de area util.
El numero de almacenes certificados pasd de 54 en 2023 a 208 en menos de un
ano. Actualmente, cerca del 60% de las FIBRAs utilizan esta modalidad, segun

datos de International Finance Corporation (IFC), que desarrolld esta certificacion.

CRECIMIENTO DE CERTIFICACIONES EDGE EN ALMACENES EN MEXICO
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JUN 2024

0 25 50 75 100 125 150 175 200

La modernizacion de propiedades para cumplir con estas y otras certificaciones
implica la instalacion de luces LED, paneles solares y la mejora de sistemas de
calefaccion, ventilacion y aire acondicionado (HVAC). La renovacion de activos
antiguos, en lugar de su demolicién y reconstruccion, se considera una forma

efectiva de preservar el medio ambiente y reducir la generacion de residuos.

Sin embargo, es necesario encontrar un equilibrio entre la inversion y el retorno,
ya que es dificil trasladar el “costo verde” a los inquilinos industriales. Muchos
se resisten a pagar alquileres mas altos por propiedades sostenibles debido a la

preocupacion por el impacto inmediato en sus costos operativos.

“Si se incluye una clausula de arrendamiento verde desde el inicio, el arrendatario
comenzara a cuestionar por qué se cobra un costo que no esta pidiendo”, comenta
un participante. Segun él, existe una necesidad clara de educar al mercado sobre
las ventajas a largo plazo de esta practica: “Estamos en una etapa de concienciar

al inquilino y presentar el beneficio que esto representa para €l a largo plazo”
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Esteban Sainz (Banco Sabadell) modero la discusion (imagen: GRI Club)

Otro punto discutido se refiere a una accién conocida como “brown discount”,
segun la cual las propiedades que no cumplen con criterios verdes pueden ser
penalizadas con menores valores de mercado. Se sugiere que esta medida sea
adoptada para el mercado mexicano -algo que deberia ocurrir de manera natural

con el tiempo.

La discusion también repercute en el avance de la regulacion ambiental. Los
participantes comentan que las normas internacionales estan bien estructuradas.
Ademas de los Principios de Financiamiento Verde, desarrollados por la Iniciativa
Financiera del Programa de las Naciones Unidas para el Medio Ambiente (UNEP
FI) y la Alianza Global para Bancos Sostenibles (GSBS), diversas otras iniciativas
estan en vigor.

Entre ellas, destacan las directrices de la Loan Market Association (LMA) para
préstamos sostenibles, los principios de la International Capital Market Association
(ICMA) para la emision de bonos verdes y sociales, y la Taxonomia de la Comision
Europea, que desde 2022 establece criterios obligatorios para la clasificacion de
actividades sostenibles.



Por otro lado, los ejecutivos observan que los mexicanos aun enfrentan obstaculos
para adaptarse a estas normas: “En México, aun tenemos un problema cultural.
Creo que esto cambiara cuando haya una regulacién obligatoria”, comenta un
participante, refiriendose a la necesidad de normas nacionales que fomenten

estas practicas.

En el contexto de la nueva administracion
publica, la cuestion del impuesto sobre el
carbono o de una regulacion mas fuerte es
algo que puede venir a corto o medio plazo

sefnala un participante en relacion con el mandato de

la proxima presidenta Claudia Sheinbaum.

Es relevante destacar la Plataforma
MEXICO2 (Plataforma Mexicana de
Carbono), fundada en 2013 como
parte de los esfuerzos de México
para promover la descarbonizacion.
Esta plataforma, fruto de Ia
colaboracion entre entidades
publicas y privadas, actua como

un mecanismo de intercambio de
créditos de carbono, permitiendo

el rastreo de reducciones de
emisiones que pueden ser utilizadas
para el abatimiento de impuestos

locales.

Estas iniciativas adquieren aun mas

importancia ante el creciente flujo de empresas

extranjeras en México. Al final del primer trimestre de

2024, el pais registrd 20,313 millones de dolares en Inversion Extranjera Directa
(IED), el mayor valor para el periodo, segun el gobierno. Se estima que mas de

400 proyectos relacionados con el nearshoring estan en desarrollo en el pais.



En este sentido, la llegada de empresas chinas al territorio mexicano ha generado
un movimiento interesante en los sectores industrial y logistico. Se menciona el
caso de Monterrey, donde desarrolladores de menor tamano tienden a ser mas
flexibles con las exigencias de garantia para inquilinos chinos, facilitando su

entrada al pais.

Cristina Acosta (Centinela Property) estuvo entre los

participantes de la sesion (imagen: GRI Club)

De acuerdo con CBRE, los chinos, junto con los estadounidenses, lideraron la
absorcion bruta en el mercado industrial de Monterrey durante el primer trimestre
del ano, con 477 mil metros cuadrados, lo que representa un crecimiento anual
del 40.6%. China fue responsable del 16% de las inversiones, solo superada por
Estados Unidos, con el 55%.



Cuanto antes aprendamos la cultura
comercial de ellos, mejor sera para nosotros

comenta un participante, resaltando el avance de China en paneles

solares, chips, semiconductores, autos eléctricos, entre otros.

También se discutid la tendencia de fondos chinos que, con capital propio, ofrecen
crédito a tasas de interés extremadamente bajas, facilitando sus operaciones.
Estos fondos estan explorando alianzas estratégicas en sectores cruciales, como
energia, transporte e infraestructura social, contando con reservas en diversas

monedas que les permiten actuar con flexibilidad en diferentes mercados.

Hablando de infraestructura, se observa una creciente demanda por grandes
espacios logisticos en Meéxico. Desde la perspectiva del financiamiento, los
contratos de arrendamiento frecuentemente presentan periodos cortos, lo que
exige justificaciones robustas de los desarrolladores para convencer a los comités

de crédito de los bancos.

Presentar datos histéricos de ocupacion y renovacion de contratos, como una
tasa de renovacion del 70% de los inquilinos, es fundamental para mejorar las
condiciones de crédito ante los acreedores.



NUEVO LEON: DESAFiIOS DE INFRAESTRUCTURA
PARA SOPORTAR LA ALTA DEMANDA

El “boom” industrial en México es una tendencia innegable, como se menciona en
este report. Pero, ;qué estado mexicano esta liderando este avance? Miembros
de GRI Club Latam se reunieron en Monterrey, ubicada en Nuevo Ledn, que

actualmente es el principal polo industrial del pais.

Para tener una idea, en enero de 2024, el sector manufacturero de Nuevo Ledn
generd 7,434 nuevos empleos, la segunda mayor creacion de puestos de trabajo
para el mes en los Ultimos cuatro anos, segun la Camara de la Industria de
Transformacion de Nuevo Leon (Caintra). Este desempeno solo es superado por el
de 2021, cuando el estado cred6 8,000 empleos en el sector industrial, permitiendo
la recuperacion de los puestos perdidos durante la pandemia de Covid-19.



El panorama esta acompanado de desafios infraestructurales. Los ejecutivos
debatieron soluciones eficaces para soportar la creciente demanda del sector,
especialmente en términos de infraestructura. En este sentido, es esencial
priorizar proyectos que promuevan la conectividad y el fortalecimiento de la
infraestructura basica, como agua, energia y transporte. La colaboracion publico-

privada se vuelve crucial para impulsar tales proyectos.

Tratandose especialmente de conectividad, los participantes mencionan el
corredor entre Monterrey y Saltillo, que tiene una extrema importancia debido
a su proximidad con la frontera de los Estados Unidos. Se estima que esta zona
geografica acogera cuatro o cinco proyectos en diversos sectores de manufactura,
gque demandan espacios de mas de 1 millon de pies cuadrados (304,800 metros

cuadrados).

La expansion de este corredor genera preocupaciones sobre el volumen de
personas que se estableceran en la regidn, exigiendo mejoras en servicios
esenciales, como hospitales, escuelas y viviendas. Esto representa una

oportunidad para asociaciones entre los sectores publico y privado.
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Los players debaten sobre el desarrollo urbano en Nuevo Ledn
(imagen: GRI Club)



También es digno de mencion la situacion
del Aeropuerto de Monterrey. Segun
un participante, el aeropuerto ‘“estad
practicamente saturado”. Hace un llamado
a la creacion de un nuevo plan maestro
que incluya la expansion de los terminales
existentes y la mejora de la infraestructura
de transporte, como trenes y metros, para
conectar eficientemente el aeropuerto
con el centro de la ciudad y otros polos de

desarrollo.

Ademas, la region enfrenta desafios
significativos en cuanto al suministro
de agua. Desde 2022, la escasez se ha
convertido en un problema critico, lo que
ha llevado a interrupciones intermitentes
en el abastecimiento, afectando tanto
a la poblacion como a las operaciones

industriales.

Uno de los ejecutivos lamenta la
interrupcion del proyecto Monterrey VI,
gue preveia la construccion de un extenso
acueducto de 520 kildmetros, disenado
para transportar agua a través de cuatro
estados mexicanos: comenzando en
el norte de San Luis Potosi, cruzando
Veracruz y gran parte de Tamaulipas, y
finalmente llegando a Nuevo Ledn. “Esa
habria sido la solucidn correcta”, senala un

participante.




Por otro lado, se menciona un proyecto en marcha desde octubre de 2022, que
involucra la modulacion de presiones para ahorrar agua. Esta iniciativa ya ha
permitido ahorrar el equivalente a 20 meses de suministro para dos grandes
presas, resultando en una reduccion de 1,450 litros por segundo.

Los participantes también observan oportunidades prometedoras en el redso
potable indirecto, que implica el tratamiento avanzado del agua a través de un
proceso terciario para alcanzar altos estandares de pureza. El agua se almacena
temporalmente en una presa y pasa por una filtracion final en una unidad
especializada para garantizar su potabilidad.

La ejecucion de estas iniciativas requiere una planificacion a largo plazo que
trascienda el tipico ciclo politico de seis anos. Un participante lamenta la falta
de cooperacion entre entidades y pone como ejemplo la situacion de Monterrey:
“Veo la ciudad con buenas instituciones, pero con falta de liderazgo técnico”. Se
considera que metodologias como auditorias y sistemas de certificacion son
esenciales para asegurar que las especificaciones de infraestructura cumplan con

los objetivos de sostenibilidad, ademas de los incentivos gubernamentales.

“En general, hay una falta de liderazgo para romper el ciclo negativo en el que nos
encontramos”. Al final, la discusion alertd sobre los eventos climaticos extremos,
gue son cada vez mas frecuentes. Se concluyd que las ciudades deben ser
disefadas para enfrentar estas nuevas realidades, integrando nuevas tecnologias a
medida que se vuelvan econdmicamente viables.
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El formato interactivo permitio la participacion de todos los participantes
(imagen: GRI Club)



ESCASEZ DE VIVIENDAS FRENTE
AL CRECIMIENTO POBLACIONAL

Otro desafio que enfrenta Nuevo Ledn es atender la creciente demanda de vivienda,
impulsada por el fendmeno del nearshoring. Un participante informa sobre una
estimacion que prevé que el estado alcanzara los 10 millones de habitantes en
los proximos diez anos; actualmente, hay alrededor de 6 millones. Este aumento
requeriria la construccion de 800,000 nuevas unidades habitacionales para 2034
“Estamos hablando de 80,000 casas al ano; y, hoy, estamos cerca de las 25,000

unidades habitacionales en construccion”, advierte el ejecutivo.



Se comenta que, en los ultimos tres anos, las dificultades de regulacion en
municipios como Monterrey han generado obstaculos en la aprobacion de
proyectos, dificultando el progreso de muchas construcciones. Segun la discusion,
esta situacion, combinada con las altas tasas de interés, el aumento de impuestos
sobre materiales de construcciony los estrictos criterios de los bancos para otorgar
créditos, ha creado un panorama complejo que impacta el acceso a la vivienda de
la poblacion.

Como resultado, el numero de viviendas en construccion es de solo 23,000, muy
por debajo de las 80,000 unidades anuales necesarias: “Por eso los precios han

subido bastante y hay un desequilibrio en el mercado”, justifica un ejecutivo.

NUEVO LEON: VIVIENDAS EN CONSTRUCCION VS NECESIDAD
HABITACIONAL (2024-2034)
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En este contexto, el alquiler emerge como uno de los segmentos con mayor
potencial de crecimiento: “Este es uno de los segmentos que seguira creciendo
cada vez mas”, opina un participante.



Sin embargo, el desarrollo de este sector enfrenta desafios relacionados con el
financiamiento y la competitividad, especialmente en mercados donde el costo
del suelo es elevado y la disponibilidad de crédito es limitada; la falta de incentivos

gubernamentales también es un punto destacado.

Para uno de los participantes, existe un obstaculo aun mayor: transmitir los
beneficios sociales de este activo. “El principal desafio es que el sector sea capaz
de transmitir los beneficios de la vivienda (para alquiler), no solo econdmicamente,
sino también socialmente”. Los participantes comentan que este tipo de
proyecto requiere una gestion compleja, dada la diversidad de propietarios y el

mantenimiento de los servicios prestados.
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Esta sesion fue destinada al sector residencial en Nuevo Ledn
(imagen: GRI Club)

Desde una perspectiva de ingresos, los nUmeros favorecen este tipo de inversion
en el estado: los proyectos destinados a renta muestran rendimientos anuales
elevados, entre el 10% y el 12%. El problema, segun los participantes, es que las

tasas de interés superan el 16% para los créditos habitacionales.



Para superar esta barrera, se mencionan iniciativas de financiamiento colectivo
(crowdfunding) que han ganado terreno en el mercado mexicano, captando
alrededor de 6,000 millones de pesos anuales, de los cuales aproximadamente
2,000 millones se destinan al sector inmobiliario. Este método de financiamiento
esta siendo explorado por muchos desarrolladores como una alternativa para
viabilizar proyectos habitacionales, reduciendo la dependencia de préstamos

tradicionales.

Esta estrategia podria ayudar a mitigar el problema de las viviendas abandonadas
en Nuevo Ledn, que varia entre 150,000 y 400,000 unidades. Se discute como
el gobierno podria intervenir para resolver esta cuestion, ya sea mediante la
creacion de fondos para la recompra, mejora y reventa de estas propiedades, o

con incentivos a desarrolladores privados.

Actualmente, cerca del 30% de la demanda de vivienda esta dirigida a proyectos

verticales, con una tendencia creciente que se espera alcance el 50% en los

proximos anos, segun los ejecutivos presentes.




En San Pedro Garza Garcia, la verticalizacion ya supera el promedio del estado. Es
importante destacar que la demanda de este tipo de vivienda es mayor entre las
clases media y alta, mientras que la oferta dirigida a interés social sigue siendo
insuficiente. “Necesitamos desarrollar mas viviendas verticales para diferentes

clases sociales”, advierte un desarrollador.

Una dinamica a la que los players del mercado residencial estan atentos es la
creciente demanda de vivienda para la mano de obra local, como consecuencia
del crecimiento de plantas industriales y centros logisticos en el estado. Los
participantes consideran esencial integrar proyectos habitacionales con polos
industriales, proporcionando empleo y vivienda en el mismo lugar, reduciendo

asi la necesidad de largos desplazamientos.

No obstante, estas y otras iniciativas requieren, segun la discusion, una
coordinacion eficaz entre los sectores industrial, inmobiliario y el gobierno. La falta
de colaboracion entre estas esferas ha dificultado una vision de planificacion mas
integrada, capaz de aprovechar mejor las oportunidades de desarrollo urbano e
industrial.

Adoptar una vision estratégica a largo plazo permitira al mercado crecer de
manera sostenible, garantizando viviendas accesibles y de calidad para todos los

residentes de la region.
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El debate tuvo la moderacion de Manuel Villalon (Deloitte) (imagen: GRI Club)
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REAL ESTATE

Fundado en 1998 en Londres, GRI Club redne actualmente a
mas de 17.000 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 informacion 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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