


Oportunidades y 
Desafíos en un 

Entorno Cambiante

MERCADO INDUSTRIAL DE MÉXICO



Panorama
Económico 
Mundial



Inflación



El aumento de precios es un 
fenómeno que todas las 
economías están 
atravesando.
Este efecto se viene empujando desde las perturbaciones en la cadena de 
suministro por las medidas restrictivas de la pandemia y después la reactivación 
económica. Y a ello se sumó el aumentó de precios de energía. Lo que ha 
llevado a niveles altos, no registrados en los últimos años. 



Indice de precios al consumidor
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Mundo Economías avanzadas* Economías emergentes y en desarrollo**

*Estados Unidos, Zona Euro y Japón **Asia oriental y el 
Pacífico, Europa y Asia central, América Latina y el 
Caribe, Oriente Medio y Norte de África, Asia Meridional,  
África al sur del Sahara

Principales factores que impactan al crecimiento económico
Inflación

Como podemos observar en el gráficos los países más afectados son las economías en desarrollo, que incluyen América Latina y El Caribe, donde el 
incrementó ha impactado más en los de precios de alimentos. Sumando a que la zona de América Latina y El Caribe aún continua recuperandose de los 
estragos económicos de la pandemia, la combinación de un lento crecimiento económico y alta inflación puede llevar a la estanflación. Lo que puede 
llevar a crisis financieras y recesión económica.

Notas: La síntesis presentada proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S.  Fuente: Banco Mundial



Panorama de Estados Unidos
Producto interno bruto e inflación

Tasa de interés e inflación

0%

1%

3%

4%

6%

7%

9%

10%

14
/1

2/
17

22
/0

3/
18

14
/0

6/
18

27
/0

9/
18

20
/1

2/
18

1/
8/

19

19
/0

9/
19

31
/1

0/
19

3/
3/

20

17
/0

3/
22

5/
5/

22

16
/0

6/
22

28
/0

7/
22

22
/0

9/
22

3/
11

/2
2

Tasa objetivo Tasa de inflación



Panorama de Estados Unidos
Producto interno bruto e inflación

Crecimiento PIB vs Inflación
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De 2009 al 2019, la Economía de Estados Unidos presentó un crecimiento positivo y una inflación 
estable. Debido a la pandemia, en 2020 PIB de Estados Unidos presenta una tasa de crecimiento de 
-3.4%. Posteriormente, el crecimiento vuelve a ser positivo durante 2021, llegando a un 5.7%. Por su parte, 
la inflación se había mantenido estable durante los últimos años, comenzando a presentar un incremento en 
2022. Sin embargo, el IPC desciende a 7.8% en octubre del presente año. Del mismo modo, la tasa de 
interés ha ido incrementando pero en menor medida durante 2022. El banco central decide incrementar la 
tasa objetivo en 0.75 puntos.

Notas: La síntesis presentada proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S.  Fuente: Bureau of Economic Analysis, World Bank *Estimación



Notas: La síntesis presentada proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S.  Fuente: Banxico, Deloitte /P: Datos Preliminares *Estimación

Panoráma de México
Producto interno bruto e inflación

PIB México a precios constantes
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Crecimiento PIB vs Inflación
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De 2009 al 2019, la Economía de México presentó un crecimiento positivo y una inflación estable. Debido a la 
pandemia, el PIB de México presenta una tasa de crecimiento de -8.2%. Posteriormente, el crecimiento 
vuelve a ser positivo durante 2021, siendo este del 5%. Sin embargo, los dos últimos trimestres de dicho año 
presentaron una contracción del PIB comparado con los trimestres anteriores. Dados estos indicios, 
agregando los crecientes niveles de inflación y de la tasa de interés, se puede concluir una posible recesión 
técnica en el país. Se estima que para 2023, la economía recupere los niveles de producción que tuvo en 
2018.

El producto interno bruto De 
méxico

ha crecido con una Tasa 
ponderada anual

de 1.99% de 1993 al 2022.



INTERRUPCIONES  
EN LAS CADENAS  
DE SUMINISTROS



Destino
ESTADOS UNIDOS

Gasto de envío de contenedores al este 
de Estados Unidos

Días marítimos a destinos seleccionados

 Costo de exportación hacia EE.UU
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Fuente: Creación propia con datos de MoverDB

DESTINO Nueva York Los Ángeles

México 5 4

China 32 18

India 25 31

Brasil 15 23

Corea del Sur 21 17

Fuente: Información recopilada por MoverDB



GUERRA COMERCIAL 
E.U. vs china



USA REPRESENTA 25% 
del pib MUNDIAL, 
MIENTAS QUE CHINA 
REPRESENTA 15%.
En conjunto ambos países son el 40% de la economía del mundo. Los 
problemas y conflictos no resueltos desde el Gobierno de Trump, han hecho que 
las relación se desacelere notablemente.

CONFLICTOS ECONÓMICOS 
MUNDIALES



CHINA Y SU LIDERAZGO COMERCIAL 
MUNDIAL



CHINA tuvo un crecimiento 
EXPONENCIAL EN LOS ULTIMOS 
20 AÑOS.

CHINA HA GANADO TERRENO



Factores
Que Impulsan 
a México 



Ubicación Estratégica
REGIONES óPTIMAS PARA nearshoring

Polonia
Bielorrusia

Ucrania

Rumania

Bulgaria
Serbia

Nearshoring

Client locations



Índices Favorables
FACILIDAD DE NEGOCIOS Y MANO DE OBRA CALIFICADA

El poder adquisitivo en México es menor en comparación con China, ya que, las empresas mexicanas 
pagan en promedio 372 dólares al mes, mientras que las Chinas pagan 379 dólares.

En México un empleado trabaja 46 horas a la semana, una jornada 12% mayor que la de los chinos. 
Además, el costo de liquidar a un empleado en México es 44% más bajo frente a China.

Índice de facilidad para hacer negocios
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69.872.4

Fuente: Fondo Monetario Internacional

Índice de salario real promedio para los países 
emergentes del G20 2008-21



Acuerdos Comerciales
¿Qué exportamos? 

Total: $427B



Oportunidades
The NEW 
Mexico Moment?



E-commerce en México



E-commerce en
México

Ventas totales eCommerce en México 
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Crecimiento en eCommerce retail (2020-2021)
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México en el el último año obtuvo ventas totales de $401.3 mil millones por la venta minorista por internet, teniendo una tasa 
de crecimiento del 27% con respecto a las ventas totales del año 2020, la tasa de crecimiento en ventas totales del 2019 al 2020 fue 
del 89%, un incremento bastante considerable debido a la pandemia por el Covid-19. Ademas, México (27%) se encuentra por encima 
de la tasa de crecimiento promedio mundial (16%), lo que nos dice que la conducta de compras por internet se ha mantenido después 
de la pandemia. En el año 2021 el 55% de las compras por internet fueron realizadas por mujeres, ese mismo año el grupo de edad de 
25 - 34 años realizo el 32% de las compras por internet, por último la Ciudad de México la región donde mayores compras por internet 
se hicieron en el año 2021.



Preferencia de compra en linea  (categoría de productos) 2019 2020 2021

Comida a domicilio 62.0% 66.0% 72.0%

Moda 55.0% 57.0% 64.0%

Electrónicos 56.0% 46.0% 55.0%

Cultura* 52.0%

Juguetes* 51.0%

Belleza y cuidado personal 47.0% 52.0% 49.0%

Electrodomésticos 41.0% 43.0% 47.0%

Muebles y decoración para el hogar 37.0% 33.0% 42.0%

Deportes 46.0% 33.0% 40.0%

Herramientas 42.0% 35.0% 40.0%

Consolas de Videojuegos 49.0% 41.0% 40.0%

Artículos de oficina 37.0% 39.0%

Despensa 20.0% 40.0% 35.0%

Farmacia 19.0% 41.0% 30.0%

Infantil 33.0% 30.0% 29.0%

Mascotas 27.0% 27.0% 29.0%

Bebidas* 25.0%

Automotriz 25.0% 19.0% 22.0%

Instrumentos musicales* 16.0%

E-commerce en
México

En el año 2021 la preferencia del consumidor a comprar esas 
categorías fue de 72%, 64% y 55% respectivamente, mientras 
que en la categoría de servicios en el año 2021 los servicios 
bancarios tuvieron una preferencia de 80%, seguido de los 
servicios de suscripción con 79% y en tercer lugar el pago de 
servicios con 75% de preferencia de compra en línea.

En algunas categorías de productos incrementó la preferencia 
de compra en línea del 2019 al 2021, como por ejemplo en 
comida a domicilio, moda, belleza y cuidado personal, 
electrodomésticos, pero otras categorías solo observaron un 
incremento en el año 2020, por ejemplo en categorías como 
despensa y farmacia. 

Notas: La síntesis presentada proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S.  Fuente: La Asociación Mexicana de Venta Online(AMVO) 
*Categorías nuevas en el Estudio de Venta Online 2022



E-commerce en
México

Por otro lado en la categoría de servicios, los servicios 
bancarios, los servicios de suscripción, el pago de servicios y 
los cursos educativos, ha incrementado el porcentaje de 
preferencia de compra en línea del año 2019 al 2021, 
mientras que en el resto de categorías ha disminuido (excepto 
en servicios financieros y hospedaje*).

Preferencia de compra en linea  (categoría de servicios ) 2019 2020 2021

Servicios Bancarios 78.0% 78.0% 80.0%

Servicios de suscripción 79.0% 83.0% 79.0%

Pago de servicios 68.0% 75.0% 75.0%

Telecomunicaciones 74.0% 78.0% 71.0%

Viajes de Tranposortes 76.0% 67.0% 64.0%

Espectaculos y eventos 74.0% 57.0% 64.0%

Movilidad urbana 66.0% 70.0% 64.0%

Hospedaje* 63.0%

Contenido Cultural 70.0% 72.0% 61.0%

Cursos educativos 47.0% 52.0% 50.0%

Servicios de mensajeria 52.0% 49.0%

Servicios financieros 24.0% 45.0%

Notas: La síntesis presentada proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S.  Fuente: La Asociación Mexicana de Venta Online(AMVO) 
*Categorías nuevas en el Estudio de Venta Online 2022



Semiconductores



> 75%

Demanda de E.U., 
China y EMEA
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Notas: La síntesis presentada proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por DATOZ.  Fuente: McKinsey & Company.
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Datacenters



México se encuentra en 
la cuarta posición en unidades 
de Datacenters en América 
Latina

SITUACIÓN ACTUAL



Datacenters
Situación en méxico

Notas: La síntesis presentada proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S.   Fuente: Data Center Map, El Economista

País Unidades 

Brasil 73

Argentina 15

Chile 15

México 14

Colombia 7

Uruguay 7

Costa Rica 7

Panama 7

Venezuela 5

Perú 4

Resto de paises 26

Estado Compañía Unidades 

Colima Hospedaje Web 
Servidores Dedicados 1

Ciudad de México 
KIO Networks 4

Disaster Recovery 1

Guadalajara 

Marcatel 1

HostDime Global 
Corp 1

Nuevo Léon KIO Networks 1

Querétaro 
Ascenty Data Centers 2

KIO Networks 1

Sonora NGX Tech Solutions 1

Toluca Nabiax 1

Actualmente, México cuenta con 14 
Datacenters ubicados en 7 estados, la 
Ciudad de México cuenta con el mayor 
número de Datacenters(5) y la compañía 
con mayor presencia en el país es KIO 
Networks, esta actualmente cuenta con 6 
Datacenters, 4 ubicados en la CIudad de 
México, 1 en Nuevo León y 1 en Querétaro.



Desafíos
Que Vive México



Desafíos
que vive México

4.71 billones de pesos  

Lo que representó
22.5% del PIB

Porcentaje de socios Coparmex que han sido 
víctimas de algún delito 3T2021

El 50.1% de los socios de COPARMEX fue víctima de 
algún delito en México.

Los porcentajes más altos de delitos reportados por los 
socios se encuentran en Zacatecas, Tabasco, Oaxaca, 
Jalisco y Ciudad de México, con 84.6%, 72.3%, 64.6% 
64% y 57.1%, respectivamente.

Fuente: Creación propia con datos de COPARMEX 

Ánimo para invertir socios de COPARMEX
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Notas: La síntesis presentada proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S.  Fuente: Secretaría de economía, Forbes México, el economista, el financiero, COPARMEX.

Impacto de la violencia en la 
economía mexicana

2021

4.92 billones de pesos

Lo que representa
20.8% del PIB

2022

Fuente: Creación propia con datos de COPARMEX 



Desafíos
que vive México

Notas: La síntesis presentada proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S.  Fuente: Secretaría de economía, Forbes México, el economista, el financiero, COPARMEX.
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259% Inversión extranjera 
directa en el sector 

energético
La inversión extranjera directa en generación, transmisión y 
distribución de energía eléctrica presentó un 
comportamiento positivo durante 2015-2019. 

Posteriormente, con la llegada del presidente Andrés 
Manuel López  Obrador, la inversión en este rubro 
disminuyó.

Fuente: Creación propia con datos de Secretaría de economía 



Mercado
Inmobiliario 
Industrial



Inventario Total

**18,719,746 m2

Brazil          
México

94,109,517 m2

          
*1,503,130,230 m2

*Cushman & Wakefield
**Cushman & Wakefield

111,482,720 m2

          Chicago
USA



México
Regiones
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Inventario
MéXICO

3.2%

2.9%

3.9%

6.6%+17,000,000 m2 en los últimos 5 años

Trimestres

m2

Fuente: Elaboración propia con información recopilada por DATOZ
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Tasa de disponibilidad
México

Reducción de  2.03 puntos porcentuales en 2 años

Máximo

Mínimo

Periodo trimestral

Fuente: Elaboración propia con información recopilada por DATOZ
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Disponibilidad
México
Fuente: Elaboración propia con información recopilada por DATOZ

Trimestre

m2

25%-

La disponibilidad durante el 2021 disminuyó de 5.2 millones de m2 a 3.9 millones de m2



Los precios de salida son promedios ponderados por el área disponible
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México
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Fuente: Elaboración propia con información recopilada por DATOZ

Incremento histórico en los precios de salida 
promedio ponderados por el área disponible.
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La absorción bruta del 2021 y 2022 
superó por mas de 70% al promedio de 
las absorciones brutas de 2018, 2019 y 
2020.
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La proporción de la absorción de edificios 
BTS de la absorción bruta es cada vez más 
mayor.
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El mercado en México registró una absorción neta elevada 
durante el 2021 debido al crecimiento súbito en la demanda de 
espacios industriales en combinación con una reacción 
demorada en los inicios de construcción de proyectos 
especulativos.



Los precios de cierre son promedios ponderados por el área rentada o subarrendada
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El 70% de los inicios de construcción de edificios especulativos en el 2022 por propietario 
ordenados de mayor a menor

Vesta
Particular
VYNMSA

Roca Desarrollos
Prologis

FIBRA UNO
E - GROUP

Construye Industrial
FIBRA  Macquarie

FINSA
A M  Desarrollos Inmobiliarios

IAMSA Development Group
CPA
IGS

Fibra Upsite
INTERMEX

Stiva
Grupo Paragon 
ATISA Industrial

EQT Exeter 
Fibra Nova

m2
0 68,000 136,000 204,000 272,000 340,000

Construcción especulativa
México
Fuente: Elaboración propia con información recopilada por DATOZ
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