
M É X I C O



Dónde Estamos?  
Hacia dónde vamos?  

Y Qué nos espera?



EL MUNDO CAMBIA…

EL MUNDO ES UN CAOS…
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 NUEVA ECONOMÍA  

 NUEVA VIDA  

 NUEVOS MEDIOS 

 NUEVA DEMOGRAFÍA 
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LATAM +6.8%

WORLD +5.8%

2021

Fuente: World Bank, 2021

EVOLUCIÓN DEL PIB EN LATAM 
RECUPERACIÓN Y ESTABILIZACIÓN?
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Fuente: World Bank, 2021

EVOLUCIÓN DEL PIB EN LATAM 
RECUPERACIÓN Y ESTABILIZACIÓN?

BRA +4.6%

MEX +4.7%

COL +10.7%

USA +5.9%

LATAM +6.5%

ECU +4.2%

2021



CA
MP
US
 4
S

IN
NO
VA
CC
IÓ
N 
RE
AL
 E
ST
AT
E

Fuente: World Bank 2021 - Statista, 2022

BRA +9.2%

MEX +7.9%

COL +10.1%

USA +6.5%

LATAM +5.8%

ECU +3.4%

EVOLUCIÓN DEL PIB EN LATAM 
= Inflación 2022
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Fuente: World Bank 2021 - Statista, 2022

CRECIMIENTO POBLACIONAL LATAM 
INCREMENTO SOSTENIDO DE POBLACIÓN

MEX +10.5%
2011 - 2021

POBLACIÓN

VIVIENDA

A MAYOR

MAYOR NECESIDAD DE

LATAM +9.9%
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Gobiernos de la región 
Derecha o izquierda?
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Gobiernos de la región 
Derecha o izquierda?

Gustavo Petro

Gabriel 
Boric

Lula da 
Silva

Dina 
Boluarte
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¿Quién domina el mundo? 
Comercio exterior…

Fuente: The Economist, “Biden’s China Doctrine”
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Evolución del comercio exterior 
China avance forma importante…

Fuente: The Economist, “Biden’s China Doctrine”



GRUPO 4S MINDS OVER MARKETSTM  

TRUMP  
(25% PIB MUNDIAL)

CHINA  
(15% PIB MUNDIAL)VS
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GRUPO 4S MINDS OVER MARKETSTM  

BIDEN  
(24% PIB MUNDIAL)

CHINA  
(17% PIB MUNDIAL)VS
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Evolución del comercio exterior 
NEARSHORING

Fuente: BID 2022

65%

CHINA

PARA MÉXICO

DE LAS OPERACIONES EN 1T 2022 
PROVIENEN DE 
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Evolución del comercio exterior 
SUPER PESO

EL 
ENCARECIMIENTO 

DE  LAS 
EXPORTACIONES EN 
DÓLARES,  APUNTA 

A PROBLEMAS 
PARA LA INDUSTRIA 

NACIONAL Y EL 
NEARSHORING .  

SIN EMBARGO, LA 
UBICACIÓN, 

CONDICIONES Y 
REGULACIONES 

SIGUEN HACIENDO 
ATRACTIVO A 

MÉXICO  PARA ESTE 
FENÓMENO.



SI HAY OPORTUNIDADES! 
PERO MENOS MARGEN DE 

ERROR. 
NO NOS PODEMOS 

EQUIVOCAR!
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 NUEVA ECONOMÍA  

 NUEVA VIDA  

 NUEVOS MEDIOS 

 NUEVA DEMOGRAFÍA 
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 20192010 20202001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 20092000

Nokia 3310

Wikipedia

Myspace

YouTube

Facebook

iPhone

Whatsapp

Instagram

FB Users

Apple Watch

Tesla Powerwall

Fidget Spinner

Tik Tok

AirPods

3D Printers

1,000,000,000 

Tesla Model X

Fuente: ABS, McCrindle 2019

Innovation timeline 
WORLD
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 20192001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20202000

M I S M O  P R O D U C T O  3  D E C A D A S  D I F E R E N T E S

Innovation timeline 
On real estate
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X = PRECIO

Y = M2

CUÁL ES MI 
PRODUCTO?
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poncho INMOBILIARIO 
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X = PRECIO

Y = M2

Z = SEGMENTACIÓN
          DE MERCADO

QUIÉN ES MI 
MERCADO?

Z
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TRIBUS

Fase de vida
Edad, estado civil, mercado con/sin hijos.

Segmentación 
de mercado 

Poder Adquisitivo
Variables económicas, nivel socioeconómico

Tipo de Comprador
Comprador Emocional o Racional

Tipo de Mercado
Variables psicográficas, estilo de vida, 
preferencias 

Productos no diferenciados 
“Departamentos en venta”

LONG TAIL 
Productos para segmentos específicos 

Long tail = Targeted Products

SHORT TAIL



86% DEL PRODUCTO EN 
LATAM esta enfocado 

en desarrollos 
“short tail”
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SHOPPING
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WORKING
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Aunque, históricamente, los centro comerciales se pensaron como centros 
comunitarios, poco a poco la idea se deformó hasta que esta tipología se 
volvió meramente en un lugar de consumo. El diseño de estas plazas 
está centrado en el automóvil. Generalmente, el food court es el centro del 
proyecto y carece de elementos diferenciados. Casi toda su mezcla comercial 
consistía en marcas de producción masiva. 

Los centros comerciales de ahora se concentran en contar con usos mixtos 
para evitar el aislamiento. Estos centros son más inteligentes y se han 
adaptado a los cambios en las preferencias de los consumidores. A diferencia 
del pasado, ahora las marcas pequeñas adquieren relevancia y los 
productos y servicios locales se vuelven indispensables en la mezcla 
comercial. La plaza busca contar con áreas verdes y exteriores 
agradables para el mercado. 

COMIDA

ANCLA ANCLA
Locales  

Comerciales

Estacionamiento

Estacionamiento

Estacionamiento

ANCLA ANCLA

COMIDA

Estacionamiento 
Estructural

Estacionamiento 
Estructural

Ancla 
Lifestyle

Tiend
as 
Y  

Café

Tiend
as 
Y  

Café

Plaza 
Verde

Calle Principal

Plaza 
CentralLocales  

Comerciales
Locales  

Comerciales

Estacionamiento Estacionamiento

Estacionamiento

PASADO PRESENTE

Evolución del retail 
Tema de formato…
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Evolución del retail 
Tema de formato…
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Evolución del retail 
Tema de formato…
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El consumo dentro de las plazas comerciales pasa a un término secundario. El 
principal objetivo del comercio ahora es juntar a personas afines, 
diseñadas con base a las necesidades y expectativas de un 
mercado meta en específico. La plaza comercial ya no es una identidad 
cerrada, ahora las plazas se abren y cuentan con programas mixtos que 
complementan los giros dentro de la mezcla comercial. El entretenimiento 
y la gastronomía se vuelven un tema central dentro de la mezcla 
comercial de las plazas. Además, el espacio público complementa con anclas 
artificiales para atraer y retener a los consumidores.

Plaza 
Verde

OFICINAS

Edificio 
Residencial 

Con comercio 
en primer  

Nivel

OFICINAS

Edificio 
Residencial 

Con comercio 
en primer  

Nivel

Edificio 
Residencial 

Con comercio 
en primer  

Nivel

HOTEL

Estacionamie
nto 

Estructural

M

BUS BIKE SUPERMERCADO 
ORGÁNICO

CINE / ENTRETENIMIENTO

CAFÉ REST.

Estacionamiento

Estacionamiento

FUTURO

Evolución del retail 
Tema de formato…
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NEW 
WORKING



*Gráfica realizada con información de los reportes CBRE Marketview 2Q 2020 para la ZM de Ciudad de México, Monterrey y Guadalajara

REDISTRIBUCIÓN DE PRODUCTOS 
CIUDAD MÁS ACCESIBLE…NUEVAS REGULACIONES
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EL HOME-OFFICE 
ES EL FUTURO…
NO TODOS están 
listos
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Líder de proyecto 
Director, Director General

19 - 10 m2

Trabajador  
Fijo 

70% en escritorio

8 - 4.5 m2

El tamaño de la oficina / estación de trabajo adecuada se determina en 
función de la actividad que realiza, la cantidad de personas simultáneas que 
necesita para ciertas actividades, y el tiempo que pasa en su escritorio.

Trabajador  
Flexible 

40% en escritorio

3 - 2 m2

Trabajador  
Fijo 

Trabajadores intermitentes que no 
requieren de un espacio fijo.

1.5 m2

Tamaño del espacio de trabajo 
Home office

Fuente: Government of Canada Workplace 2.0 Fit-up Standard
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FLEX (no diseñado para H.O.) 

• Falta de aislamiento acústico 
• Cercanía a las recámaras de los hijos 
• F1 mayor dificultad 
• Interrupciones durante juntas si ambos 

trabajan. 
• Si el espacio se cierra queda sin 

iluminación ni ventilación natural. 

RECÁMARA 

• Falta de aislamiento acústico 
• Necesidad de orden en recámara. 
• Falta de privacidad en recámara. 
• Espacio limitado en recámaras menores a 

4m x 5m

SALA / COMEDOR 

• Conflicto durante las horas de comida 
(desayuno, comida, cena) 

• Mayor circulación de los otros integrantes 
de la familia. 

• Falta de aislamiento acústico 
• Limita el área social

Área mínima indispensable de 
trabajo por persona

3 - 5 m2

Parejas con 2 hijos 
130 m2 
3R + F + 2.5B

¿Estamos preparados para h.o.?
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Estudio de preferencias de trabajo 
2,500 trabajadores en usa

Fuente: Gensler
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START-UPS

PYMES

Corp.

69%
De LA OFERTA 

M2 Corporativos

17%
De LA DEMANDA VS.

+300m2

OFERTA

DEMANDA

=
DESOCUPACIÓN

“The notion of putting  
7,000 people in a building may be a 

thing of the past”
 - Jes Staley (CEO Barclays)

Los m2 corporativos 
Deben reinventarse

Fuente: Gensler
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“The OPEN OFFICE IS DEAD… the one size fits all office cannot exist in the future of work”

the LIBRARY the PLAZA the AVENUE

“Inspired by the openness of the open floor plan but designed to 
address its noise and commotion, the Library is a 
collaborative, unassigned working space that combines large 
working tables, individual nooks, and cushy chairs for quiet focus”

“After months of Zoom meetings and lonely, couchbound workdays, office 
workers are ready to interact with their coworkers in real life. 
The Plaza is a kitchen and lunchroom type space that has all the office’s 
food-related infrastructure and seating to create a lively hub of activity.”

“Serendipitous interactions can happen anywhere, especially if 
there’s room. The Avenue reconfigures the typical straightaway office 
hallway to have nooks, seating, and barlike spaces where 
passing colleagues can stop and chat without getting in the way.”

Los m2 corporativos 
Deben reinventarse
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RE-CONVERSIÓN ADAPTATIVA 
LA NUEVA FORMA DE DESARROLLAR

P E R K I N S  &  W I L L ,  D A L L A S

T O R R E  I K O N ,  M O N T E R R E Y - M X 
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RE-CONVERSIÓN ADAPTATIVA 
LA NUEVA FORMA DE DESARROLLAR

A N T E S

D E S P U E S



 NUEVOS PRODUCTOS

 NUEVA ECONOMÍA  

 NUEVA VIDA  

 NUEVOS MEDIOS 

 NUEVA DEMOGRAFÍA 
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Generaciones cambiantes 
El nuevo futuro del re
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‘10

Generaciones cambiantes

Fuente: ABS. McCrindle 2019

Est. ‘10Z ∂

GEN Z

CENTENNIALS

GEN a

ALPHA

Est. ‘95
CHARACTERISTICS: 

VISUAL 

TRY & SEE 

FACILITATOR 

FLEXIBILITY 

GLASS & DEVICES 

CO-Creator

Y

GEN Y

MILLENNIALS

Est. ‘80CHARACTERISTICS:

VERBAL 

SIT & LISTEN 

TEACHER 

JOB SECURITY 

Book & Paper 

DOER

X

GEN X

GEN X

Est. ‘65

UNI DEGREES

X
1 in 4

UNI DEGREES

Y
1 in 3

UNI DEGREES

Z
1 in 2

LEADERSHIP
COMMAND & 

CONTROL

LEADERSHIP
COLLABORATION 
& CONTRIBUTION

1981 - 1994 1995 - 2010 2010 - Act. 1965 - 1980

18 
Jobs*

15 
Homes*

*IN A 
LIFETIME

?PANDEMIALS

29-42  
años*

13-28  
años*

-12 
años*

41-58  
años*
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EXPERIENCE DRIVEN
Las experiencias se vuelven lo más relevante para el 
mercado y su toma de decisiones. La fidelidad 
recae en las experiencias positivas recurrentes. 

Generaciones cambiantes 
El nuevo futuro del re





CA
MP
US
 4
S

IN
NO
VA
CC
IÓ
N 
RE
AL
 E
ST
AT
E

INFLUENCER INSPIRED
Branded Residences ya no solo busca marcas de retail si no 
también experiencias por medio de marcas personales e 
influencers que permitan expresar un nuevo estilo de vida.

Generaciones cambiantes 
El nuevo futuro del re
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NOMAD ADAPTED
Timely Living es un espacio radical donde se 
paga por el tiempo que pasas dentro de la 
unidad y el tamaño del módulo rentado.

Generaciones cambiantes 
El nuevo futuro del re
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+60

Generaciones cambiantes 
Nuevas necesidades del mercado
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Abril Mayo Junio

4.8%

1950 2000 2050

8.0% VS 7.2%
10%

23%21%POBLACIÓN +60 años  
MUNDO VS latam

VS 

VS 

WORLD
LATAM

WORLD
LATAM

WORLD LATAM

Generaciones cambiantes 
Nuevas necesidades del mercado
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SENIOR 
APARTMENT

RETIREMENT 
COMMUNITY

ADULT 
DAY CARE

SENIOR 
 COOP

CONGRETIONAL

ACTIVE SENIOR

INDEPENDENT 
LIVING

RESPITE CARE

ASSISTED 
LIVING

PERSONAL 
CARE HOME

IN HOME SENIOR CARE

CCRC

DEMENTIA 
ALZHEIMER 

CARE

NURSING 
HOME

HOSPICE 
CARE

CO
ST

O

NIVEL DE CUIDADO Y SUPERVISIÓN

SENIOR living
El mercado +60 es muy amplio y se requiere 
una microsegmentación para entender las 
necesidades especificas de cada uno. 

Senior living
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ASSISTED living
Espacio radical donde se paga por el 
tiempo que pasas dentro de la unidad y 
el tamaño del módulo rentado.

Senior living



CA
MP
US
 4
S

IN
NO
VA
CC
IÓ
N 
RE
AL
 E
ST
AT
E

ACTIVE SENIOR living
Los nuevos mejores años de vida. Un mercado que busca 
reencontrar el placer de la vida con vacaciones 365 días al 
año dentro de una comunidad que comparta sus intereses.
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Senior living
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Female breadwinners
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SHE BUILD
Crear un equipo 100% de mujeres para el desarrollo 
inmobiliario para establecer y promover la inclusión en una 
industria en la que están extremadamente subrepresentadas.

Female breadwinners
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“It was surprisingly difficult to put 
together an all-women team, 
which means filling roles for 
architects, engineers, permitting 
and construction consultants, 
land-use planners and others…”

SHE BUILD
Crear un equipo 100% de mujeres para el desarrollo 
inmobiliario para establecer y promover la inclusión en una 
industria en la que están extremadamente subrepresentadas.

Female breadwinners







 NUEVOS PRODUCTOS

 NUEVA ECONOMÍA  

 NUEVA VIDA  

 NUEVOS MEDIOS 

 NUEVA DEMOGRAFÍA 



TRÁFICO  
+ 

 DISTANCIAS

VERDE  
+  

SUSTENTABLE

INCLUYENTE  
+ 

ASEQUIBLE



VERDE  
+  

SUSTENTABLE

INCLUYENTE  
+ 

ASEQUIBLE

TRÁFICO  
+ 

 DISTANCIAS
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REGRESO AL TRÁFICO 

Vida post pandemia
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LOS TIEMPOS DE RETRASO EN LAS 50 
CIUDADES MÁS GRANDES DEL MUNDO SON 
UN 40% MÁS ALTOS DE LO QUE DEBERÍAN 
SER.  

LA GENTE PASA CIENTOS DE HORAS AL 
AÑO EN EMBOTELLAMIENTOS DE TRÁFICO.  

REDUCIR LAS HORAS PASADAS EN EL TRÁFICO 
UN 20% PUDIERA AUMENTAR 0.2 PUNTOS 
PORCENTUALES EL CRECIMIENTO ANUAL DEL 
PIB A NIVEL MUNDIAL.  

EN LATINOMÉRICA, EL COSTO DE LA 
CONGESTIÓN PROYECTADO A 2030 
ASCIENDE HASTA UN 7.7% DEL PIB EN 
COLOMBIA y 6.5% EN MÉXICO.

El Costo de la congestión urbana
Costo de congestión  por ciudad a 2030 con el mismo nivel de congestión de 2019

GRAN REPORTE DE VERTICALIZACIÓN 

4S
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A
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A
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Fuente: HSBC Global Research, “Cutting congestion lifts growth“ (2019). 
https://www.mobilenews.hsbc.com/fr-fr/cutting-congestion-lifts-growth

LOS TIEMPOS DE RETRASO EN LAS 50 CIUDADES 
MÁS GRANDES DEL MUNDO SON UN 40% MÁS 
ALTOS DE LO QUE DEBERÍAN SER.

LA GENTE PASA CIENTOS DE HORAS AL AÑO
EN EMBOTELLAMIENTOS DE TRÁFICO.

REDUCIR LAS HORAS PASADAS EN EL TRÁFICO 
EN UN 20% PUDIERA AUMENTAR 0.2 PUNTOS 
PORCENTUALES AL CRECIMIENTO ANUAL DEL 
PIB A NIVEL MUNDIAL.

EN LA CIUDAD DE MÉXICO, EL COSTO DE LA 
CONGESTIÓN PROYECTADO A 2030 ASCIENDE 
A 6.4% DEL PIB.

\MÉXICO6.5%

Mexico 7%

COSTO DE LA CONGESTION URBANA 
IMPACTO PIB



¿POR QUÉ DENSIDAD?

Fuente: A+t Architecture Publishers (January 2, 2015). WHY DENSITY? Debunking the myth of the cubic watermelon. A+t Research Group. 

SHIKOKU, JAPÓN 
1980s 

DENSIDAD DE Espacio vs denisdad de VIVIENDA



¿POR QUÉ DENSIDAD?

Fuente: A+t Architecture Publishers (January 2, 2015). WHY DENSITY? Debunking the myth of the cubic watermelon. A+t Research Group. 

SanDIAS VIVIENDA 
ELIMINAR ESPACIO VACIO = +Fácil de almacenar, empacar y enviar NO ES CUESTIÓN DE REDUCIR ESPACIOS VACÍOS

DENSIDAD DE Espacio vs denisdad de VIVIENDA



¿POR QUÉ DENSIDAD?

Fuente: A+t Architecture Publishers (January 2, 2015). WHY DENSITY? Debunking the myth of the cubic watermelon. A+t Research Group. 

MENOR FUENTE DE EMISIONES DE CARBONO

MENOR COSTO DE TRANSPORTE PÚBLICO

MENOR COSTO DE INFRAESTRUCTURA

Promueve  la interacción de COMUNIDAD

LA IMPORTANCIA DE lA BUENA DENSIDAD

ELEMENTOS POSITIVOS DE LA DENSIFICACIÓN URBANA



Los costos de vivienda no se deben analizar 
de forma aislada a la calidad de vida.

Las necesidades diarias ajenas al trabajo 
deben poder ser satisfechas dentro de 20 
minutos de traslado (caminando, en 
bicicleta o transporte).

Estudios muestran que si la vivienda de 
bajo costo está fuera del centro y lejos 
de opciones de trabajo, existe el riesgo 
de una alta tasa de abandono.
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Fuente: United Nations, Department of Economic and Social 
Affairs, Population Division (2019). World Population 
Prospects: The 2019 Revision.
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15-minute Neighborhood
Infraestructura caminable y de transporte
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minutos de traslado (caminando, en 
bicicleta o transporte).
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Fuente: United Nations, Department of Economic and Social 
Affairs, Population Division (2019). World Population 
Prospects: The 2019 Revision.
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Satisfacer las necesidades 
diarias básicas a menos de 
800m caminando…
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+  

SUSTENTABLE
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ASEQUIBLE
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CONTACTO INTERIOR / EXTERIOR 

Vida post pandemia
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2nd “MUST” HOme
Durante la pandemía la importancia de accesos 
a espacios abiertos empujo el renacimiento del 
producto campestre.

Contacto interior/exterior
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2nd “MUST” HOme
Durante la pandemía la importancia de accesos 
a espacios abiertos empujo el renacimiento del 
producto campestre.

Contacto interior/exterior

MX TOP 5

Fuente:Spot 2 Homes, 2022.

C A N C Ú N ,  Q R O O  

P U E R T O  V A L L A R T A ,  J A L  

C A B O  S A N  L U C A S ,  B C S  

P L A Y A  D E L  C A R M E N ,  Q R O O  

S A N  M I G U E L  D E  A L L E N D E ,  G T O

#1 MEXICO
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Mundo verde
LIVE GREEN
Contrario al Green-washing, hay proyectos que 
cuentan realmente con un ADN sustentable desde su 
conceptualización. 
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Green LOANS
La sustentabilidad no solo se puede lograr en 
mercados premium, el uso de la tecnología 
permite expandirse a todos los mercados. 

Incentivos sustentables latam

-0.5% tasa de interés
80% costos EDGE

ECUADOR

COSTA RICA

-1.0% tasa de interés
50% costos de EDGE

COLOMBIA

-0.5% tasa 
de interés

MÉXICO
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PANAMÁ

4S REAL ESTATE FORESIGHTTM  

*Se consideran las ciudades analizadas por 4S Real Estate y su red de oficinas 
Fuente NSE: AMAI

EVOLUCIÓN DE LA PIRÁMIDE DE NSE 
2000 - 2020

¿CÓMO SE COMPORTA EL MERCADO? 

2000 2005 2010 2020

>$300 7% 8% 7% 9%

$300-$150 13% 14% 14% 16%

$150-$50 17% 19% 17% 18%

$25-$50 35% 32% 35% 31%

<$50 28% 28% 26% 26%

COMPORTAMIENTO 
DE LA OFERTA VIV.
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COMPORTAMIENTO 
DE LA DEMANDA

65%

28%

7%

Sociedad en 
América latina
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= VIV. ASEQUIBLE
La sustentabilidad no solo se puede lograr en 
mercados premium, el uso de la tecnología 
permite expandirse a todos los mercados. 

$700-800,000 MX 

Mundo verde



 NUEVOS PRODUCTOS

 NUEVA ECONOMÍA  

 NUEVA VIDA  

 NUEVOS MEDIOS 

 NUEVA DEMOGRAFÍA 
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NEW PROCESS
La tecnología BIM permite reducir costos, 
gestionar mejor los recursos, reducir tiempos y 
simplificar el proceso de diseño. 



NEW MATERIALS
Metodos de iluminación alternativos para ayudar 
a mejorar la calidad de los inquilinos más allá de 
los paneles solares.
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NEW MATERIALS
Metodos de iluminación alternativos para ayudar 
a mejorar la calidad de los inquilinos más allá de 
los paneles solares.

TIMBER 
TOWERS

Wooden 
skyscraper city 
with the least 

release of 
carbon dioxide



H O U B E N  &  VA N  M I E R L O  A R C H I T E C T S  B V  

3 D  P R I N T E D  

NEW METHODS
Los inmuebles impresos en 3D son una 
realidad, ayudan a mejorar costos y 
tiempos de construcción. 



NEW TECH
Los nuevos brokers virtuales empiezan a 
aparecer en el mercado por la alta 
demanda de propiedades en el metaverso.



NEW TECH
AI es una herramienta que debemos 
utilizar, pero no reemplaza la capacidad ni 
creatividad humana.
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NEW TECH
AI es una herramienta que debemos 
utilizar, pero no reemplaza la capacidad ni 
creatividad humana.

“I’m not worried about it, 
I think it would be 

ridiculous to allow it to 
take the place of writers… 

because it can only 
aggregate things that it 
knows, it has no emotion, 

no childhood trauma, never 
had his heart broken. IT 
CANT DO WHAT WE CAN DO” 



Arturo 
Garcidueñas

Regional partner 
sureste - 4S REAL ESTATE

Mobile +52 (998) 116 8914 
arturo.garciduenas@4srealestate.com 

FOLLOW US


