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Resumen Ejecutivo 
El año 2026 se perfila como una etapa de transición inteligente para el sector inmobiliario 
mexicano, un periodo en el que la euforia inicial del nearshoring cede paso a estrategias de 
inversión más selectivas y fundamentadas en datos. El entorno macroeconómico, aunque 
moderado, presenta condiciones más favorables para el financiamiento, con un consenso que 
proyecta un crecimiento del Producto Interno Bruto (PIB) en un rango de 1.3% a 1.5%, una 
inflación convergiendo hacia 3.5%-3.8%, y una tasa de interés de referencia que podría 
descender a un nivel de 6.5%-7.0%. 
Los fundamentos sectoriales exhiben una dinámica dual. El segmento industrial y logístico 
mantiene su liderazgo, con una absorción neta proyectada de hasta 4 millones de metros 
cuadrados, aunque su crecimiento se bifurca: los submercados con infraestructura robusta 
operan con tasas de vacancia históricamente bajas (inferiores al 2%), mientras que otras zonas 
comienzan a mostrar signos de saturación. El mercado de oficinas consolida una marcada 
tendencia de "migración hacia la calidad" (flight-to-quality), donde la tasa de vacancia nacional 
del 16% oculta una realidad de corredores prime con ocupaciones superiores al 85%. Por su 
parte, el sector residencial enfrenta una paradoja: un sólido crecimiento de precios proyectado 
del 8% al 9% coexiste con una crisis de asequibilidad que se agudiza, evidenciada por un 
déficit estructural de 8.5 millones de unidades de vivienda asequible. 
Tres fuerzas transformadoras definirán las estrategias exitosas en 2026: 

1. Selectividad del Nearshoring: La inversión ya no busca únicamente proximidad 
geográfica, sino certeza en infraestructura crítica, principalmente energía y agua. 

2. Digitalización Acelerada: La inteligencia artificial (IA), el proptech y el auge de los 
centros de datos (data centers) no son tendencias futuras, sino realidades operativas que 
reconfiguran la demanda de activos y la eficiencia en la gestión. 

3. Mandato de Sostenibilidad: Los criterios Ambientales, Sociales y de Gobernanza (ESG, 
por sus siglas en inglés) han trascendido el discurso para convertirse en un requisito 
indispensable para el acceso a capital institucional. 

En el plano geopolítico, la revisión del Tratado entre México, Estados Unidos y Canadá 
(T-MEC) en julio de 2026 se erige como el riesgo más determinante. Un fracaso en su 
renovación podría, según escenarios de la OCDE, revertir el crecimiento y llevar la economía a 
una contracción del -0.6%. Este factor, sumado a un incremento en la sofisticación del fraude 
inmobiliario —que ya genera pérdidas anuales estimadas en 35 millones de dólares para los 
compradores—, eleva la exigencia de una diligencia debida rigurosa. 
En conclusión, el éxito en 2026 no dependerá de seguir la corriente, sino de una ejecución 



impecable. La excelencia operativa, la inversión en regiones con resiliencia infraestructural 
comprobada y la mitigación proactiva de riesgos operativos y de cumplimiento serán los 
diferenciadores clave para capitalizar las oportunidades en un mercado que, si bien complejo, 
mantiene un potencial de crecimiento robusto. 

Contexto Macroestratégico 2026: Vientos en Contra 
Globales y Nacionales 
Normalización Económica Global y Riesgos Persistentes 

La economía global en 2026 tiende hacia una normalización, con un crecimiento moderado 
proyectado en 2.7% y un proceso de desinflación que generará condiciones financieras menos 
restrictivas que en años anteriores. Este panorama permite a los inversionistas planificar con 
horizontes de mayor plazo. Sin embargo, esta estabilidad es frágil y coexiste con riesgos 
persistentes que exigen una gestión proactiva. Entre ellos destacan los conflictos geopolíticos 
en curso, las disrupciones en las cadenas logísticas que podrían incrementar los costos de 
fletes hasta en un 10%, y las restricciones tecnológicas, como una posible contracción del 20% 
en el suministro de semiconductores, que impactarían directamente los costos y cronogramas 
de construcción. Para el sector inmobiliario, esto implica la necesidad de incorporar márgenes 
de seguridad de entre 15% y 20% en los presupuestos de capital (capex) y asegurar contratos 
de suministro firmes. 
El entorno global se caracteriza por una alta frecuencia de "ruido" político y económico que 
puede distraer de las señales estratégicas fundamentales. La señal clave para la asignación de 
capital inmobiliario no es una retirada generalizada del riesgo, sino una "migración hacia la 
calidad" geográfica. El capital no se está replegando, sino que se está concentrando en 
mercados que ofrecen ventajas estructurales claras y resiliencia demostrada. La posición de 
México como receptor del nearshoring es una de estas ventajas, pero su materialización 
depende de la capacidad del país para garantizar la infraestructura y el estado de derecho que 
los inversionistas globales ahora exigen. 

La Trayectoria Económica de México: Un Consenso de Crecimiento 
Cauteloso 

El consenso de los principales organismos internacionales y analistas del sector privado dibuja 
una trayectoria de crecimiento moderado pero estable para México en 2026. Las proyecciones 
del Fondo Monetario Internacional (FMI) (1.5%), el Banco Mundial (1.4%), y la Comisión 
Económica para América Latina y el Caribe (CEPAL) (1.3%) convergen en un rango de 
crecimiento del PIB de 1.3% a 1.5%. Este escenario base se ve respaldado por la Encuesta 
sobre las Expectativas de los Especialistas en Economía del Sector Privado de Banxico, que 
anticipa un crecimiento de 1.33%. 
En el frente de la inflación, se espera que la tendencia descendente continúe. El FMI y Banxico 
proyectan que la inflación convergerá hacia el objetivo del 3% en la segunda mitad de 2026, 
mientras que el consenso para el cierre del año se sitúa en un rango de 3.5% a 3.8%. Esta 
moderación de la inflación, combinada con una actividad económica contenida, abre un espacio 
para una política monetaria menos restrictiva. Las proyecciones para la tasa de interés de 
referencia han sido revisadas a la baja, con un nuevo consenso que la sitúa entre 6.0% y 7.0% 



para finales de 2026, un entorno significativamente más favorable para el financiamiento de 
proyectos inmobiliarios que el previsto inicialmente. 
Sin embargo, existe una notable brecha entre este consenso conservador y las previsiones 
más optimistas del gobierno mexicano. La Secretaría de Hacienda y Crédito Público (SHCP), 
en sus Criterios Generales de Política Económica, proyecta un crecimiento del PIB de entre 
1.8% y 2.8%, mientras que análisis como el de BBVA Research lo sitúan en 2.3%. Esta 
discrepancia no es meramente técnica; representa un indicador de riesgo fiscal. El presupuesto 
público se elabora con base en las proyecciones optimistas de la SHCP. Si el crecimiento real y, 
por ende, la recaudación fiscal, no alcanzan estas metas, el gobierno enfrentará un déficit que 
podría obligarlo a recortar la inversión en infraestructura —con un impacto directo en el 
sector— o a incrementar la deuda pública, lo que a mediano plazo presionaría al alza las tasas 
de interés. 
Institución Crecimiento del PIB 

(%) 
Inflación Anual (%) Tasa de Interés de 

Referencia (%) 
FMI 1.5 3.3 (promedio) - 
Banco Mundial 1.4 - - 
OCDE (Escenario 
Base) 

1.3-1.6 3.5 - 

OCDE (Escenario 
Arancelario) 

-0.6 4.4 - 

CEPAL 1.3 - - 
SHCP (Criterios) 1.8-2.8 3.0 6.0 
BBVA Research 2.3 3.5 - 
Consenso Encuesta 
Banxico 

1.33 3.80 6.54 

Escenario Base del 
Reporte 

1.3 3.8 ~7.0 

Fuentes: 

La Revisión del T-MEC: El Riesgo Político que Define 2026 

La revisión del T-MEC, programada para julio de 2026, es el evento geopolítico más crítico para 
la economía mexicana y, por extensión, para el sector inmobiliario. Es fundamental entender 
que este no es un evento futuro, sino un proceso ya en marcha. Las consultas públicas en los 
tres países miembros comenzaron a finales de 2025, y una fecha clave es el 3 de enero de 
2026, cuando la Oficina del Representante Comercial de Estados Unidos (USTR) debe 
presentar su informe de recomendaciones al Congreso. 
El mecanismo del Artículo 34.7 establece que la reunión de julio de 2026 es un "nodo de 
decisión" para determinar si el acuerdo se extiende hasta 2042. No es una fecha límite para 
una renegociación. Si no se logra un acuerdo para la extensión, se activa una cuenta regresiva 
de 10 años, tras la cual el tratado expiraría en 2036, un escenario que generaría una década de 
incertidumbre para la inversión. 
El riesgo que esto representa puede ser cuantificado gracias a los escenarios alternativos de la 
Organización para la Cooperación y el Desarrollo Económicos (OCDE). En su escenario base, 
que asume una renovación exitosa del tratado, la OCDE proyecta un crecimiento para México 
de entre 1.3% y 1.6%. Sin embargo, en un escenario adverso que modela la imposición de 
aranceles del 25% por parte de Estados Unidos como resultado de un fracaso en la revisión, la 



OCDE proyecta una recesión, con una contracción del PIB del -0.6%. La diferencia entre 
ambos escenarios es de casi dos puntos porcentuales del PIB, lo que demuestra de manera 
contundente que el resultado de la revisión del T-MEC es el principal factor que determinará si 
2026 es un año de crecimiento o de contracción para México. 

Política Pública e Inversión: Prioridades Presupuestarias y Brechas 
de Infraestructura 

El presupuesto público para 2026 refleja una continuidad en las prioridades del gobierno, con 
un fuerte énfasis en los programas sociales, como las pensiones universales y los programas 
de bienestar, así como en proyectos de infraestructura emblemáticos como el Corredor 
Interoceánico del Istmo de Tehuantepec (CIIT). Simultáneamente, se observa un esfuerzo de 
consolidación fiscal, con el objetivo de reducir el déficit público después de la expansión fiscal 
de años anteriores. 
Esta dualidad crea una tensión fundamental: la ambición de los programas sociales y los 
proyectos estratégicos compite por recursos limitados en un entorno de disciplina fiscal. Esta 
situación, agravada por el riesgo de una recaudación menor a la proyectada (la "brecha de 
optimismo"), limita la capacidad del Estado para cerrar las brechas críticas de infraestructura en 
energía, agua y transporte. Estas brechas ya no son un problema a futuro, sino que se han 
convertido en el principal cuello de botella que frena el potencial de nuevas inversiones ligadas 
al nearshoring. 

Inmersión Temática: Fuerzas Transformadoras del 
Mercado 
La Siguiente Fase del Nearshoring: De la Fiebre por la Tierra a la 
Selección Estratégica 

La fase inicial del nearshoring, caracterizada por una carrera indiscriminada por asegurar 
terrenos industriales, ha concluido. El mercado entra en una etapa de madurez y selección 
estratégica. La nueva ola de inversión, liderada por industrias de alto valor agregado como la 
electromovilidad, los semiconductores y los dispositivos médicos, ya no busca solo espacio, 
sino un ecosistema operativo completo y confiable. El factor decisivo para la localización de 
estas nuevas plantas es la disponibilidad garantizada de infraestructura crítica, específicamente 
energía limpia y constante, y un suministro de agua seguro. 
Esta selectividad se refleja en los flujos de Inversión Extranjera Directa (IED). Aunque la 
proyección general para 2026 se mantiene robusta en torno a los 40,000 millones de dólares, el 
éxito se concentra geográficamente en regiones que pueden cumplir con estos exigentes 
requisitos, como los corredores industriales de Nuevo León y el Bajío. El impacto de esta 
inversión va más allá de los parques industriales; se estima que las 450 nuevas empresas que 
se espera se establezcan en 2025 generarán entre 2 y 3 millones de empleos indirectos, 
creando una demanda masiva y sostenida de vivienda, comercio y servicios en estos polos de 
desarrollo. 

La Cimentación Digital: IA, Proptech y el Auge de los Data Centers 



La tecnología ha dejado de ser un complemento para convertirse en un pilar fundamental del 
sector inmobiliario. El mercado de tecnología para la propiedad (proptech) en México está en 
plena expansión, con una tasa de crecimiento anual compuesta (CAGR) proyectada del 14.8%, 
que lo llevará a alcanzar un valor de casi 3,000 millones de dólares para 2030. La inteligencia 
artificial (IA) ya tiene aplicaciones concretas que mejoran la eficiencia operativa: plataformas 
como Propiedades.com la utilizan para generar listados inteligentes a partir de mensajes de 
WhatsApp, mientras que firmas de consultoría como Tinsa ofrecen asistentes virtuales basados 
en IA para realizar consultas complejas sobre datos de mercado en tiempo real. 
Paralelamente, el auge de los data centers ha consolidado a este subsector como una clase de 
activo inmobiliario por derecho propio. Impulsada por la demanda global de capacidad de 
cómputo para IA —que se estima requerirá 1,000 TWh de energía a nivel mundial para 2026—, 
México está atrayendo una ola de inversión masiva. Se proyecta una inversión nacional 
superior a los 1,000 millones de dólares para 2026, con Querétaro emergiendo como el 
principal hub de Latinoamérica. Solo en este estado, se planean inversiones por más de 10,000 
millones de dólares durante la próxima década para desarrollar hasta 37 nuevas instalaciones. 
Este crecimiento exponencial, sin embargo, genera una paradoja crítica. Si bien la demanda de 
data centers impulsa el valor inmobiliario, elevando los precios del suelo industrial apto entre un 
15% y un 20%, también ejerce una presión sin precedentes sobre la infraestructura local de 
energía y agua. Los data centers son "hiperconsumidores" de estos recursos, compitiendo 
directamente con otros usuarios industriales y residenciales. Una nueva planta manufacturera 
podría ver denegado su contrato de suministro eléctrico porque la capacidad de la subestación 
local ya ha sido comprometida para un centro de datos. Esto convierte la diligencia debida en 
materia de infraestructura, particularmente la certificación de factibilidades de energía y agua, 
en el factor más determinante para el éxito de cualquier proyecto inmobiliario en estas zonas de 
alto crecimiento. 

La Sostenibilidad como Mandato: El Ascenso de ESG y la Edificación 
Verde 

Los criterios Ambientales, Sociales y de Gobernanza (ESG) han evolucionado de ser una 
aspiración corporativa a un mandato de mercado. Aunque en México no existe una definición 
legal única de ESG, su adopción es impulsada por fuerzas poderosas: las exigencias de 
inversionistas institucionales como las Afores, los requisitos de las bolsas de valores para el 
acceso a capital (como el Índice S&P/BMV Total Mexico ESG), y la presión de las cadenas de 
suministro globales. 
Esta tendencia se materializa en la creciente demanda de edificaciones certificadas. 
Estándares internacionales como LEED (Leadership in Energy and Environmental Design), 
WELL y EDGE son cada vez más comunes en el paisaje urbano mexicano. Proyectos 
emblemáticos como la Torre BBVA (LEED Platino) y la Torre Reforma Latino (LEED Oro) en la 
Ciudad de México no son excepciones, sino ejemplos de la nueva norma para activos de primer 
nivel. La adopción de estos criterios no es solo una cuestión de reputación; tiene un impacto 
financiero tangible. Se estima que la incorporación de estándares ESG puede reducir el costo 
de capital de un proyecto hasta en 50 puntos base. Además, grandes inversionistas 
institucionales, como Afore XXI Banorte, han establecido metas explícitas, como lograr que el 
50% de su portafolio inmobiliario cuente con alguna certificación de sostenibilidad para 2030, 
creando un incentivo directo y poderoso para los desarrolladores. 



La Crisis de Asequibilidad de Vivienda: Un Desafío Estructural que se 
Agudiza 

El mercado de la vivienda en México vive una profunda contradicción que representa no solo 
un desafío social, sino una fuente de riesgo sistémico. Por un lado, la demanda estructural 
impulsa un fuerte crecimiento de los precios; por otro, la asequibilidad se deteriora a un ritmo 
alarmante. Datos de la Asociación Mexicana de Profesionales Inmobiliarios (AMPI) y BBVA 
Research señalan un déficit estructural de 8.5 millones de unidades de vivienda asequible. Esta 
escasez se ha visto agravada por un aumento acumulado del 30% en los precios durante la 
última década, un ritmo que supera con creces el crecimiento de los ingresos de los hogares. 
Este creciente desfase entre precios e ingresos es una señal de alerta clásica. El FMI ha 
advertido históricamente que dos tercios de las crisis bancarias sistémicas recientes fueron 
precedidas por ciclos de auge y caída en los precios inmobiliarios. La situación en México, 
aunque impulsada por fundamentos demográficos, muestra una tensión que no puede ser 
ignorada. 
Más allá del riesgo financiero, la crisis de asequibilidad impone una restricción tangible al 
crecimiento económico del país. El éxito del nearshoring depende de la capacidad de movilizar 
a una gran fuerza laboral hacia los nuevos polos industriales en Monterrey, Tijuana, Ciudad 
Juárez y el Bajío. Sin embargo, la falta de vivienda asequible y bien ubicada en estas mismas 
ciudades se convierte en un cuello de botella crítico. Una empresa puede construir la fábrica 
más moderna del mundo, pero no podrá operarla si sus trabajadores no pueden permitirse vivir 
a una distancia razonable. Esto transforma el desarrollo de vivienda de interés social y medio 
en una pieza de infraestructura económica tan vital como una carretera o un puerto. Los 
inversionistas y desarrolladores que logren, a través de modelos innovadores o alianzas 
público-privadas, desbloquear este segmento, no solo estarán atendiendo una necesidad 
social, sino que estarán resolviendo un problema fundamental para la competitividad del país. 

Análisis Sectorial: Desempeño y Proyecciones para 
2026 
Industrial y Logístico 

El sector industrial y logístico continúa siendo la locomotora del mercado inmobiliario mexicano, 
aunque su desempeño muestra una creciente bifurcación. Los submercados prime, 
caracterizados por su infraestructura de alta calidad y conectividad, operan con tasas de 
vacancia en mínimos históricos. El corredor Cuautitlán-Tultitlán-Tepotzotlán (CTT) en la Ciudad 
de México registró una vacancia de apenas 1.8% al cierre del tercer trimestre de 2025, 
mientras que en submercados clave de Monterrey, como Apodaca, la disponibilidad es inferior 
al 2%. En contraste, la rápida entrega de nuevos proyectos especulativos en otras zonas ha 
comenzado a elevar la disponibilidad; por ejemplo, el submercado de Santa Catarina en 
Monterrey vio su tasa de vacancia aumentar al 5.1% debido a la desocupación de grandes 
espacios y la nueva oferta. 
Para 2026, se proyecta que la absorción neta nacional mantenga un ritmo saludable, con un 
crecimiento de entre 5% y 7%, pero este estará concentrado en proyectos construidos a la 
medida (build-to-suit) y en espacios pre-arrendados en las zonas de mayor demanda. El 
crecimiento de las rentas también reflejará esta dualidad: los corredores consolidados con 



escasez de oferta seguirán experimentando incrementos de un solo dígito alto, mientras que 
los mercados con mayor disponibilidad verán una estabilización de precios. 
Mercado Principal 
(Submercado) 

Tasa de Vacancia (%) Absorción Neta (m², 
YTD 2025) 

Renta Promedio Clase 
A (USD/m²/mes) 

CDMX (CTT) 1.8 1,110,000 $10.95 
Monterrey (Apodaca) <5.1 131,000 (1T 2025) ~ $6.50 
Monterrey (Santa 
Catarina) 

5.1 - ~ $6.50 

Tijuana ~4.5 - ~ $7.00 
Ciudad Juárez 2.5 (Class A) 2.5 millones (pies²) - 
Querétaro/Bajío 4.6 -400,000 (pies²) $6.54 (por pie²/año) 
Fuentes: 

Mercado de Oficinas 

El mercado de oficinas ha consolidado la tendencia de "migración hacia la calidad" 
(flight-to-quality) como su principal dinámica de recuperación. La tasa de vacancia nacional ha 
descendido al 16%, una mejora de 150 puntos base en comparación con el año anterior. Sin 
embargo, este promedio nacional oculta una marcada división en el mercado. Los edificios 
Clase A y A+, ubicados en los principales corredores de negocios como Polanco e Insurgentes 
en la Ciudad de México, están experimentando una fuerte demanda, lo que ha reducido sus 
tasas de vacancia a niveles cercanos al 15% y ha permitido que las rentas se estabilicen e 
incluso comiencen a aumentar. En contraste, los edificios de Clase B y C, especialmente 
aquellos en ubicaciones secundarias o con amenidades obsoletas, continúan luchando con 
altas tasas de desocupación. 
Para 2026, se espera que la tasa de vacancia nacional continúe su lento descenso. La brecha 
de desempeño entre las clases de activos se ampliará, impulsando una ola de reconversiones 
de edificios de oficinas más antiguos a otros usos, como el residencial o el hotelero. La 
demanda seguirá concentrada en espacios flexibles, sostenibles y que promuevan el bienestar, 
en línea con los modelos de trabajo híbrido. 
Ciudad (Corredor) Tasa de Vacancia 

Clase A/A+ (%) 
Renta Promedio 
Clase A/A+ 
(USD/m²/mes) 

Tasa de Vacancia 
Clase B/C (%) 

Renta Promedio 
Clase B/C 
(USD/m²/mes) 

CDMX (Polanco) 16.8 $26.15 >25 (estimado) <$20 (estimado) 
CDMX 
(Insurgentes) 

17.4 $23.64 >25 (estimado) <$20 (estimado) 

CDMX (Reforma) 24.1 $24.89 >30 (estimado) <$21 (estimado) 
Monterrey (Valle 
Oriente) 

~14.7 ~ $20.00 >20 (estimado) <$17 (estimado) 

Guadalajara 
(Puerta de Hierro) 

~10.5 ~ $21.00 >18 (estimado) <$18 (estimado) 

Fuentes: 

Retail 

El sector retail ha demostrado una notable resiliencia, adaptándose con éxito al nuevo 
paradigma del consumidor. El crecimiento se concentra en formatos orientados a la 



conveniencia y las necesidades diarias, como los centros comerciales anclados por 
supermercados y servicios. La clave del éxito ha sido la integración efectiva del comercio físico 
y digital (omnicanalidad), donde las tiendas actúan no solo como puntos de venta, sino también 
como centros de experiencia y logística de última milla. El mercado mantiene un potencial de 
crecimiento a largo plazo, con proyecciones que estiman alcanzará un valor de 505,000 
millones de dólares para 2030. 

Hospitalidad 

El sector de la hospitalidad se prepara para un año excepcional, impulsado en gran medida por 
la Copa Mundial de la FIFA 2026. Se espera que el evento atraiga a más de 5.5 millones de 
visitantes tan solo a la Ciudad de México y genere ingresos turísticos a nivel nacional de entre 
1,000 y 2,000 millones de dólares. Las plataformas de renta de corta estancia como Airbnb 
jugarán un papel complementario; se estima que el gasto de sus huéspedes en México durante 
el torneo ascenderá a 169 millones de dólares. Este influjo de demanda provocará un aumento 
en las tasas de ocupación de entre 10% y 15% en las ciudades sede (Ciudad de México, 
Guadalajara y Monterrey) y respaldará un incremento de al menos 10% en la Tarifa Diaria 
Promedio (ADR). 

Residencial 

El segmento residencial continúa sostenido por sólidos fundamentos demográficos, la 
formación de nuevos hogares y la migración laboral hacia los polos industriales. Esta demanda 
ha impulsado un crecimiento constante de los precios, que se proyecta continúe en un rango 
del 8% al 9% para 2026. Sin embargo, este dinamismo coexiste con los desafíos estructurales 
de la asequibilidad y el aumento de los costos de construcción. El mercado de renta se 
fortalece, especialmente en las ciudades con mayor actividad económica, donde la demanda 
ha crecido hasta un 15%. En este contexto, es importante matizar el impacto de las plataformas 
de renta de corta estancia. Análisis del Banco de México y otras fuentes indican que su 
participación en el inventario total de vivienda en las principales ciudades es inferior al 5%, lo 
que limita su influencia directa en el aumento generalizado de las rentas a largo plazo; la causa 
principal de este aumento sigue siendo el desequilibrio fundamental entre una oferta 
insuficiente y una demanda creciente. 

Suelo 

El suelo urbano con ubicación estratégica, certidumbre jurídica y factibilidades de servicios se 
consolida como el activo más crítico y valioso del sector. La debida diligencia exhaustiva sobre 
los planes de desarrollo urbano, las densidades permitidas y, sobre todo, la disponibilidad 
garantizada de agua y energía es indispensable. Adquirir tierra sin estas factibilidades 
representa un riesgo significativo que puede resultar en una devaluación del activo de hasta un 
15%. La aparición de nuevos motores de demanda, como los data centers en Querétaro, está 
redefiniendo el valor del suelo, con incrementos de precios del 15% al 20% para aquellos 
terrenos que cumplen con requisitos específicos, como el acceso a subestaciones eléctricas de 
alta capacidad. 



Riesgos Clave y Mitigación Estratégica 
Sensibilidades Macroeconómicas y Políticas 

El entorno de inversión en 2026 está sujeto a riesgos significativos que requieren una 
planificación cuidadosa. El principal riesgo es el resultado de la revisión del T-MEC; un 
escenario adverso con la imposición de aranceles podría contraer la economía y paralizar la 
inversión. A nivel nacional, la persistencia de la inflación por encima de los objetivos y la 
presión fiscal derivada de proyecciones de crecimiento demasiado optimistas podrían limitar la 
inversión pública en infraestructura y presionar las tasas de interés. 

Obstáculos Operativos: Infraestructura, Seguridad y Permisos 

Más allá de los riesgos macroeconómicos, los proyectos enfrentan desafíos operativos 
tangibles en el terreno. La escasez de infraestructura de energía y agua se ha convertido en el 
principal cuello de botella para el crecimiento industrial, afectando a más del 20% de los polos 
de desarrollo. La burocracia y la heterogeneidad en los procesos de obtención de permisos a 
nivel municipal y estatal generan retrasos que pueden superar los 18 meses, afectando la 
viabilidad financiera de los proyectos. Adicionalmente, los costos asociados a la seguridad y las 
disrupciones logísticas pueden erosionar los márgenes de utilidad hasta en un 15%. 

Riesgo Específico del Mercado: El Fraude Inmobiliario 

El fraude inmobiliario en México ha dejado de ser un problema anecdótico para convertirse en 
un riesgo sistémico y cuantificable. Se estima que los compradores de vivienda pierden un 
promedio de 35 millones de dólares anuales, con pérdidas totales para la industria que 
ascienden a 600 millones de pesos. Las estadísticas oficiales clasifican el fraude como el 
segundo delito más común en el país. En 2025, solo en la Ciudad de México se registraron 660 
casos, con focos de alta incidencia en demarcaciones como Azcapotzalco. Las zonas turísticas, 
como Quintana Roo y Yucatán, son particularmente vulnerables, especialmente para los 
inversionistas extranjeros. 
Las tipologías de fraude más comunes, según denuncias formales, son la publicidad engañosa 
(97 casos reportados en el segundo trimestre de 2025), el incumplimiento de contrato (80 
casos) y los cobros no autorizados (65 casos), siendo el segmento de alquileres el vehículo 
más utilizado para las estafas. La sofisticación de estos delitos ha escalado a un nivel que 
requiere una atención especial. Informes de agencias como la Red de Ejecución de Delitos 
Financieros de EE. UU. (FinCEN), la Oficina de Control de Activos Extranjeros (OFAC) y el FBI 
han documentado la participación de Organizaciones Criminales Transnacionales (TCOs), 
como el Cártel Jalisco Nueva Generación (CJNG), en esquemas complejos de fraude de tiempo 
compartido. 
Esta conexión eleva el fraude inmobiliario de un simple riesgo de mercado a una amenaza 
significativa de cumplimiento normativo. Para los inversionistas institucionales, y en particular 
para los de origen extranjero, la posibilidad de interactuar, incluso sin saberlo, con redes de 
lavado de dinero vinculadas a estas organizaciones, impone una carga regulatoria severa en 
materia de políticas Anti-Lavado de Dinero (AML) y de Conocimiento del Cliente (KYC). La 
diligencia debida ya no puede limitarse a la verificación de títulos de propiedad; debe 
extenderse a una investigación rigurosa de los antecedentes de todas las contrapartes 



involucradas en una transacción. Este factor transforma la prevención del fraude de una 
recomendación de "sentido común" a un imperativo de gobernanza corporativa al más alto 
nivel. 

La "Tormenta Perfecta": Un Escenario Catastrófico de Mínima 
Probabilidad 

Aunque su probabilidad es baja, es prudente considerar un escenario de "tormenta perfecta". 
Este se desencadenaría por una confluencia de eventos negativos: el fracaso en la renovación 
del T-MEC con la subsecuente imposición de aranceles superiores al 20%; una escalada 
geopolítica global que dispare los precios de la energía en un 40-60%; un choque financiero 
que eleve las tasas de interés en más de 200 puntos base; y una sequía severa que obligue a 
racionamientos de agua de hasta el 20% en los principales polos industriales. En un escenario 
así, la absorción industrial se desplomaría, las vacancias en todos los sectores aumentarían 
drásticamente y los valores de los activos sufrirían una corrección a la baja de dos dígitos. 

Hoja de Ruta para la Inversión en 2026 
Focos de Inversión Regional: Radiografía de las 32 Entidades 
Federativas 

La oportunidad en el mercado inmobiliario mexicano no es homogénea. El éxito de una 
inversión en 2026 dependerá de una selección geográfica precisa, que pondere las fortalezas 
sectoriales de cada región contra sus riesgos y limitaciones específicas. La siguiente matriz 
resume las oportunidades y desafíos en los estados más dinámicos del país. 
Región / 
Estado 

Segmentos 
Clave 

Plusvalía 
Proyectada 

Vacancia 
Industrial 

Oportunidades 
Estratégicas 

Riesgos Clave 

Norte      
Nuevo León Industrial, 

residencial 
12–15% <5% Nearshoring, 

logística, data 
centers 

Escasez 
hídrica, 
permisos lentos 

Coahuila Industrial 10–12% <6% Corredor 
Saltillo-Monterr
ey, 
manufactura 
avanzada 

Infraestructura 
energética 
limitada 

Chihuahua Industrial 8–10% <7% Frontera 
estratégica, 
maquila 

Seguridad, 
presión sobre 
servicios 

Baja California Industrial, retail 7–9% 6–8% Comercio 
transfronterizo, 
turismo 

Saturación 
logística, 
escasez de 
suelo 

Centro-Bajío      
Querétaro Industrial, data 

centers 
12–16% <4% Proptech, IA, 

manufactura, 
Saturación 
urbana, costos 



Región / 
Estado 

Segmentos 
Clave 

Plusvalía 
Proyectada 

Vacancia 
Industrial 

Oportunidades 
Estratégicas 

Riesgos Clave 

vivienda en 
renta 

crecientes, 
energía 

Guanajuato Industrial, 
residencial 

10–13% <5% Automotriz, 
vivienda 
asequible 

Seguridad, 
escasez de 
agua 

San Luis Potosí Industrial 9–11% <6% Logística, 
vivienda 
multifamiliar 

Infraestructura 
urbana limitada 

CDMX Oficinas, 
residencial 

6–8% 18% (Oficinas) Flight-to-quality
, vivienda 
vertical, retail 

Saturación, 
regulación, 
crisis de 
asequibilidad 

Edomex (CTT) Industrial, 
residencial 

10–12% <5% Logística 
(Cuautitlán-Tulti
tlán-Tepotzotlá
n) 

Trámites 
complejos, 
movilidad 
urbana 

Occidente      
Jalisco Oficinas, 

residencial 
8–10% 12–14% 

(Oficinas) 
Turismo, 
tecnología, 
vivienda en 
renta 

Gentrificación, 
fraudes 

Sureste / 
Península 

     

Yucatán Residencial, 
hotelería 

10–12% >10% Turismo, 
nómadas 
digitales, 
vivienda 
premium 

Fraudes, 
sobreoferta 
turística, falta 
de política de 
prevención 

Quintana Roo Hotelería, 
residencial 

9–11% >12% Turismo 
internacional, 
vivienda 
vacacional 

Scams, 
regulación 
débil, alto 
riesgo de 
fraude 

Veracruz Industrial, 
residencial 

7–9% 8–10% Puerto, 
logística (CIIT), 
vivienda 
asequible 

Riesgos 
climáticos, 
informalidad 

*Fuentes: * 

Recomendaciones Accionables por Perfil de Inversionista 

● Para Desarrolladores: 
○ Asegurar Factibilidades: Priorizar la adquisición de terrenos con contratos de 

suministro de energía y agua ya garantizados antes de cualquier desembolso de 
capital significativo. 



○ Blindar Costos: Utilizar contratos de Ingeniería, Procura y Construcción (EPC) con 
precios fijos y cláusulas de ajuste por inflación de materiales para mitigar la 
volatilidad. 

○ Diseñar para la Eficiencia: Enfocarse en tipologías residenciales y de oficinas que 
optimicen el espacio y los costos operativos, incorporando desde el diseño criterios 
de sostenibilidad para reducir el costo de capital. 

● Para Inversionistas (Fondos, Family Offices): 
○ Diligencia Debida Reforzada: Implementar protocolos de AML/KYC extendidos en 

todas las transacciones para mitigar el riesgo de fraude y cumplimiento normativo. 
Esto incluye la verificación de antecedentes de todos los intermediarios y 
contrapartes. 

○ Realizar Pruebas de Estrés: Modelar los flujos de efectivo de los proyectos bajo 
escenarios adversos, incluyendo un escenario de no renovación del T-MEC y un 
aumento en los costos de capital. 

○ Enfocarse en Equipos Probados: Priorizar la inversión con desarrolladores y 
operadores que tengan un historial comprobado de ejecución exitosa en mercados 
complejos y volátiles. 

● Para la Banca y Prestamistas: 
○ Priorizar la Pre-colocación: Exigir un alto porcentaje de pre-ventas o 

pre-arrendamientos antes de liberar el financiamiento para la construcción, 
especialmente en los segmentos de oficinas y retail. 

○ Incentivar la Sostenibilidad: Ofrecer condiciones de financiamiento preferenciales 
(tasas de interés más bajas) para proyectos que cumplan con certificaciones ESG 
reconocidas, reduciendo así el riesgo del portafolio. 

● Para el Sector Público (Federal, Estatal, Municipal): 
○ Agilizar Permisos: Implementar ventanillas únicas y procesos digitales para 

reducir los tiempos de aprobación de licencias y permisos de construcción, 
eliminando un cuello de botella clave para la inversión. 

○ Inversión Estratégica en Infraestructura: Utilizar los ingresos fiscales y 
mecanismos de asociación público-privada para invertir de manera proactiva en la 
infraestructura de agua, energía y transporte en los polos de desarrollo 
identificados, habilitando así el crecimiento futuro. 

Anexos 
Glosario 

● ADR: Tarifa Diaria Promedio (Average Daily Rate) en hotelería. 
● Absorción: Espacio ocupado neto en un periodo determinado. 
● CERPI: Certificado de Proyectos de Inversión. 
● CKD: Certificado de Capital de Desarrollo. 
● Data center: Centro de procesamiento de datos. 
● ESG: Criterios Ambientales, Sociales y de Gobernanza (Environmental, Social, and 

Governance). 
● Flight-to-quality: Tendencia de los inquilinos a mudarse de propiedades de menor 

calidad a edificios premium de mayor calidad. 
● IED: Inversión Extranjera Directa. 



● Nearshoring: Relocalización de cadenas de suministro a países cercanos al mercado de 
consumo final. 

● Proptech: Tecnología aplicada al sector inmobiliario (Property Technology). 
● T-MEC: Tratado entre México, Estados Unidos y Canadá. 
● Vacancia: Porcentaje de espacio desocupado en un mercado inmobiliario. 
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