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2020 / EXPECTATIVAS DE MERCADO ANTE EL COVID-19¿QUÉ NOS PUEDE 
PASAR ESTE 2020?
situación económica en el mundo

Japón tiene el mayor   déficit en el 
mundo, su deuda asciende al 236% 

de su PIB.

Las economías de China e India se 
están desacelerando.

% Crecimiento 2007 2019

China 14% 6.1%

India 10% 4.8%

Europa presenta problemas como: deuda y déficit comercial, pirámide poblacional invertida, 
Brexit, fortalecimiento de movimientos nacionalistas así como separatistas (Cataluña, Escocia)

El crecimiento económico de Estados 
Unidos se ha mantenido estancado en 

alrededor de 2% anual. 
Desaceleración en 2020 VS 2019

Venezuela está 
experimentando la crisis 
presidencial con Nicolás 

Maduro.

Hong Kong está 
pasando por una 

recesión con múltiples 
protestas ciudadanas.

Argentina ha estado en crisis 
económica desde 2017. 
Movimientos sociales en 
Ecuador, Perú y Chile.

% Crecimiento 2007 2019

Argentina 9.0% -3.1%

% Crecimiento 2007 2019

Unión Europea 3.0% 1.2%

Siria y Medio Oriente 
están en en problemas 

sociales y guerras 
continuas

?
FU……G COVID-19



2020 / EXPECTATIVAS DE MERCADO ANTE EL COVID-19
¿Cómo se está moviendo el mundo y 
que estamos esperando que pase?

ÍNDICE DOW JONES - 2 MESES PREVIOS AL INICIO DE CADA UNA DE LAS CRISIS

¿QUÉ EFECTO TIENE ÉSTA CRISIS? ¿QUÉ TAN DURÁ SERA? - COMPARATIVA 
ENTRE LA GRAN DEPRESIÓN, CRISIS GLOBAL 2009 Y COVID-19

COVID-19

GRAN DEPRESIÓN

CRISIS 
FINANCIERA

2 MESES PREVIOS AL INICIO DE CADA UNA DE LAS CRISIS
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Datos y gráfica tomada del reporte desarrollado por THE worLD Bank / THE ECONOMY IN THE TIME OF COVID-19
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http://hudsonssitedetroit.com

“an experiential 
destination 
focusing on 

technology, arts 
and culture.”

Hudson´s, Detroit, 
Michigan 
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PIB LATAM

LA DÉCADA DORADA DE LATAM  NO SE HA VUELTO A REPETIR, DESDE LA CRISIS 
FINANCIERA SE TUVIERON CRECIMIENTOS MODERADOS CON TENDENCIA A LA BAJA
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¿Cómo se está moviendo el mundo y 
que estamos esperando que pase?
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SOLO ALGUNOS PAÍSES EN LATAM 
MOSTRABAN CRECIMIENTO SOSTENIDO

CRECIMIENTO PORCENTUAL ANUAL DEL PIB POR PAÍS

País

Fuente: WORLD DEVELOPMENT INDICATORS
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Figure 8. … and so were the terms of trade
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Source: Haver Analytics.

Sustaining high oil prices was bound to be di!cult under such circumstances, but the lack of agreement be-
tween OPEC and Russia led to a precipitous decline (figure 9). At current price levels, oil extraction remains 
profitable in Saudi Arabia, Iran and Iraq, and is still marginally profitable in Russia, Indonesia, the US and 
Norway, bit it becomes economically unviable mostly everywhere else, including in Latin America and the 
Caribbean.

Figure 9. A dramatic drop in oil prices

Crude oil price (USD per barrel)
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Source: Yahoo Finance.

The Covid-19 outbreak
The first Covid-19 case was diagnosed in China on December 10, 2019, and the first death was recorded one 
month later, on January 9, 2020.  Since then, the number of registered cases has exceeded one million, and 
the number of global deaths is increasing exponentially. As of April 7, 2020, xx,xxx people had died from the 
disease (figure 10).

Latin America and the Caribbean is only in the initial stages of epidemic.  While all the G7 economies saw 
their first cases by the end of January 2020, the first deaths in the region happened almost two months lat-
er, in mid-March.  Many advanced economies are already in advanced phases of the epidemic, and several of 
them have already managed to flatten the curve.  By contrast, no country in Latin America and the Caribbean 
had su"ered more than 300 deaths as of April 7, 2020. By then, the median number of deaths across coun-
tries in the region was three (map 1).

¿Cómo se está moviendo el mundo y 
que estamos esperando que pase?

PRECIOS DE PETROLEO POR BARRIL
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LATAM DEPENDE DEL PETRÓLEO PARA CRECER…

Datos y gráfica tomada del reporte desarrollado por THE worLD Bank / THE ECONOMY IN THE TIME OF COVID-19
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PRECIOS DE COMMODITIES AFECTAN A 
LAS ECONOMIAS DE LATAM

ÍNDICE DE PRECIOS DE PRECIOS CATALOGADOS COMO COMMODITIES
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Datos y gráfica 
tomada del reporte 
desarrollado por THE 
worLD Bank / THE 
ECONOMY IN THE TIME OF 
COVID-19
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IMF - World Economic Outlook, April 2020: The Great Lockdown (https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2020/04/14/weo-april-2020)

Euro (EUR - U. Europea)
Yen (JPY - Japón)

Yuan (CNY - China)
Sol (PEN - Perú)
Won (KRW - Corea del Sur)

Peso (COP - Colombia)

Peso (MXN - México)

Real (BRL - Brasil)

—24.8% 
(24 de Marzo)

Devaluación de monedas  
Durante 2020
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11Escenarios económicos

1Tiempo de control de 31/MAYO
•En primer lugar, consideramos 

un escenario en el que nos toma 
entre 1 y 6 semanas más en 
alcanzar una propagación 
controlada del COVID-19 a 
nivel mundial. Si bien se habrá 
presentado un impacto negativo 
sobre la economía mundial en 
los 3 meses que duró el brote 
pandémico del Coronavirus, si 
las medidas de salud son 
exitosas, la reanudación de la 
actividad económica pudiera 
comenzar a mediados del 
segundo trimestre de 2020 y la 
recuperación del mercado 
internacional podría comenzar 
a principios del tercer trimestre 
del año. De lograrse esto, sería 
posible cerrar el 2020 con un 
c rec im ien to m ín imo pe ro 
positivo del PIB a nivel mundial, 

o al menos en las principales 
economías del mundo. 

•Esto qué significaría? Tomemos 
el ejemplo de México en 2009, 
en donde estimamos que, de 
da r s e e s t a s i t u a c i ón , l a 
desaceleración económica en el 
país sería similar a lo ocurrido 
durante la yuxtaposición del 
brote de Influenza H1N1 y la 
recesión de2008-2009. Durante 
este periodo de recesión y 
epidemia, en particular en el 
a ño 2009 , l a e conom ía 
mexicana sufrió una caída de 
3.8% en el producto interno 
bruto, sólo 1 punto porcentual 
más que en Estados Unidos.  

•
-5.0%

-2.5%

0.0%

2.5%

5.0%

7.5%

10.0%

20
01

20
03

20
05

20
07

20
09

20
11

20
13

20
15

20
17

México
EUA

Crecimiento del PIB
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México, ¿cómo vamos?, elaborado con datos de The Economist Intelligence Unit
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¿Cómo se está moviendo el mundo y  
qué estamos esperando que pase?
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2020 / EXPECTATIVAS DE MERCADO ANTE EL COVID-19
EXPECTATIVA DE COMO NOS 
VA A IR EN LATAM
CRECMIENTO ANUAL DE PIB

Datos y gráfica tomada del reporte desarrollado por THE worLD 
Bank / THE ECONOMY IN THE TIME OF COVID-19
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La síntesis presentada proviene de un levantamiento de información secundaria llevado a cabo por 4S.  Fuente: US Department of Labor

8,358,000 empleos 
perdidos durante la 
crisis de 2008-2009

¡21,418,000 empleos 
perdidos durante 

marzo y abril 2020!

Recesión 2008-2009
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¿Qué esperamos que nos pase? 
Variación de Empleos en EUA Se pueden identificar periodos de recesión o crisis al observar el 

comportamiento del cambio mensual en el número de empleos. Se estima que 
en marzo y abril hubo una pérdida de 21,418,000 empleos. 
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¿HABÍA SUCEDIDO 
ANTERIORMENTE?

EFECTOS DE 12M



2020 / EXPECTATIVAS DE MERCADO ANTE EL COVID-19PERSPECTIVA DE LA  
ECONOMÍA mexicana
¿A dónde van nuestras exportaciones? (2018)

GRUPO 4S MINDS OVER MARKETSTM  

2009 2020VS

REAL ESTATE & 
FINANCIAL CRISIS JUST….CRISIS

THE PROBLEM THE SOLUTION
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Escenarios COVID19© 2020 Deloitte Consulting, S.L.U. 10

22%

17% 21%
17%

12%
11%

9%

9%
7%

8%

7%

4%
4%

3%

8%

16%

10%
1% 3%

2021Precrisis 2

0% 0%

2%

Aislamiento

Nuevo consumidor

Estimación de la distribución de la renta disponible per cápita (%)

(1) Otros bienes y servicios: incluye protección social, seguros, servicios financieros y otros servicios (tasas administrativas, servicios 
jurídicos y contables, y servicios funerarios, entre otros)
(2) Fuente: INE, 2018

Pérdida de poder 
adquisitivo

Enseñanza

Ahorro

Ocio y Cultura

Sanidad

Automoción

Otros BBSS 1

Viajes y hoteles

Suministros y 
comunicaciones

Retail

Alimentación

Vivienda

Restaurantes

% Var.
s/ precrisis

% Var.
s/ precrisis

+40%

-5%

-12%

-10%

+2%

-84%

+25%

+102%

-95%

-95%

COVID-19 | Impacto económico – CB&DDELOITTE ANALIZA LA NUEVA RENTA DEL 
CONSUMIDOR…
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Población Económicamente Activa

Alpha: 2000 - posterior 
Gen Z/Centennials: 1996 - 2000 
Gen Y/Millennials: 1995 - 1981  
Generación X: 1966 -1980 
Baby Boomers: 1945 - 1960 
Generación Silenciosa anterior - 1944 

Evolución de las generaciones

LA DEMANDA YA CAMBIÓ, Y NO VA A 
VOLVER A SER IGUAL

1950 1970 2000 2010 2020 2030 2040 2050

Generación Silenciosa Baby Boomers Generación X Millennials Gen Z Alpha

167M

220M

576M

596M

610M

650M
685M

781M



20%

20%

20%

20%

20%Giros 
Inmobiliarios 
Impacto y 
recuperación

Encuesta a desarrolladores nacionales GRUPO 4S
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(1) 4S Real Estate / Panorama Inmobiliario México 2020 - Encuesta de Perspectiva a Desarrolladores Nacionales 

(2) RCLCO / COVID-19 Real Estate Sentiment Survey and the Truncated V-Curve, with a Tail (https://www.rclco.com/publication/covid-19-real-estate-sentiment-survey-and-the-truncated-v-curve-with-a-tail/)

¿Qué giro inmobiliario se verá más 
afectado debido COVID-19? 
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Panamá Colombia
MAYOR 

IMPACTO

MENOR 
IMPACTO

HOTELES Y TURISMO HOTELES Y TURISMO

Retail / Comercio Retail / comercio

Industrial Vivienda

Oficinas Oficinas

Vivienda Industrial

Perú

HOTELES Y TURISMO

Vivienda

Retail / Comercio

Oficinas

Industrial

https://www.rclco.com/publication/covid-19-real-estate-sentiment-survey-and-the-truncated-v-curve-with-a-tail/
https://www.rclco.com/publication/covid-19-real-estate-sentiment-survey-and-the-truncated-v-curve-with-a-tail/


¿Qué giro inmobiliario tendrá una 
recuperación más rápida?
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4S Real Estate / Panorama Inmobiliario Colombia-Panamá-Perú 2020 - Percepción de Líderes de la Industria Inmobiliaria

PAnamá Colombia

Menor 
tiempo

Mayor 
Tiempo

Perú

Oficinas Oficinas

Hoteles y Turismo Industrial

Retail / Comercio Hoteles y Turismo

Industrial Vivienda

Vivienda
Retail / 

Comercio

Oficinas

Hoteles y Turismo

Retail / Comercio

Vivienda

Industrial



M
EX

IC
O

 |
 C

EN
TR

A
L 

A
M

ER
IC

A
 |

 S
O

U
TH

 A
M

ER
IC

A
 |

 C
A

R
IB

B
EA

N

22

Expectativas para el 
real estate
1.Vivienda 

2.Hotelería & Turismo 

3.Industrial & Logística  

4.Retal & e-commerce
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23Vivienda
El sector de vivienda, en particular el de 
vivienda vertical, tiende a tener más 
características defensivas que lo hacen más 
resistente a fluctuaciones de la economía, 
siempre y cuando éstas no se deban a 
verdaderos colapsos f inancieros o 
bancarios. Además, la demanda de 
vivienda por lo general es más resistente a 
cambios económicos bruscos, respaldada 
en el alto costo de ser dueño de un 
inmueble, la urbanización y regeneración 
de distintos sectores de las ciudades, así 
como un interés creciente en soluciones de 
vivienda más flexibles.  

La v iv ienda ver t ical se mantendrá 
relativamente sólida ante los efectos del 
COVID-19 gracias a su esquema de 
ingresos estables a largo plazo. Asimismo, 
es más complicado que las personas hagan 
rotación de vivienda en los próximos 
meses, lo cuán a su vez pudiera resultar en 
incrementos de ocupación. Aunque la 
v i v i enda ve r t i ca l como ac t i vo e s 
considerablemente estable, las ventas 
dependen de la capacidad de la gente de 
hacer transacciones. Debido a esto, es 
posible que el mercado de vivienda en 
venta se vea alterado en el corto plazo, 
aunque se prevé que su recuperación inicie 
antes del cierre de año. 

Sin embargo, Eduardo Torres señala que, si 
b i e n l a v i v i e n d a v e r t i c a l e s t a r á 
relativamente estable, no todo el producto 
dentro de este sector de vivienda saldrá 
ileso de esta crisis. En cada ciudad y 
dentro de cada segmento de vivienda hay 
tres tipos de productos: el producto de alto 
valor, el producto de low-cost, y el producto 
que queda en medio. Sin importar el 

segmento, si el producto no ofrece un alto 
valor agregado al usuario o bien, no es el 
de menor costo del segmento, es difícil que 
sobreviva en estos tiempos tan competidos 
donde el mercado se polarizará en busca 
de ese plus en valor agregado o del menor 
costo posible.  

Es probable que no veamos un cambio 
inmediato en los precios de vivienda en 
venta, esto dependerá en el ritmo de 
recuperación económica: entre más tiempo 
tome el inicio del repunte, los propietarios 
se verán más presionados a lanzar nuevas 
estrategias para atraer a quienes estén 
dispuestos a comprar. El mercado de 
vivienda de segmentos medio y bajo ha 
estado abandonado en los últimos años, 
pero también pudiera presentarse una gran 
oportunidad de revivir el mercado de 
vivienda accesible en los próximos años. Al 
considerar la si tuación actual, los 
incrementos en el tipo de cambio, el 
aumento en los costos de construcción, y la 
interrupción de los sistemas de suministro 
de materiales, es momento que los 
desarrolladores busquen nuevas formas de 
innovar en métodos y materiales de 
construcción, así como estrategias de venta 
y financiamiento, que les permitan ofrecer 
vivienda que la gente pueda comprar 
durante esta época de dificultad económica 
y que a su vez les sean rentables. 

Si bien la pandemia tendrá un efecto 
negativo sobre el mercado de vivienda en 
venta en el corto plazo, esté se recuperará 
rápidamente. Sin embargo, un producto de 
vivienda que pudiera salir relativamente 
ileso es la vivienda en renta. El producto en 
renta insti tucional es prácticamente 

inexistente en muchos países, en particular 
en México y América Latina, y esta 
situación muy probablemente incrementará 
la demanda de vivienda en renta dado que 
las familias evitarán gastar montos fuertes 
frecuentemente asociados con vivienda en 
venta. 

Otro producto que pudiera beneficiarse de 
la falta de interacción humana que estamos 
experimentando en estos momentos es el 
co-living, complementa Ignacio Torres. La 
restricción de contacto entre personas es 
algo pasajero, y esa sensación de 
aislamiento pudiera ayudar a que el 
producto de co-living tome fuerza con 
mayor rapidez que como lo estaba 
logrando previo a esta contingencia viral. 
Ignacio Torres nos resalta que el co-living es 
un producto inmobi l iar io para los 
segmentos que se están incorporando a la 
población económicamente activa, como 
los Centennials, que ya representan el 
15-20% de la PEA, y los Alpha. 

Como concluye Ignacio Torres, sí habrá una 
baja en el mercado de vivienda y nos 
pudieran esperar 6 meses complicados, 
pero el mercado de vivienda ha tendido a 
repuntar de manera significativa una vez 
p a s a d o s e s o s m e s e s d i f í c i l e s . 
Definitivamente los que se van a recuperar 
más pronto serán aquellos proyectos o 
desarrolladores que tengan una propuesta 
de valor bien definidas y que sean 
flexibles, ya que la historia nos ha 
mostrado que la flexibilidad en los modelos 
de negocios también contribuye de manera 
significativa a qué tan rápido podemos salir 
de situaciones como esta. 



*Gráfica realizada con información de los reportes CBRE Marketview 2Q 2020 para la ZM de Ciudad de México, Monterrey y Guadalajara
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…NO TODOS están listos



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

ANÁLISIS DE DISTRIBUCIÓN 
LA DE VIVIENDA NO ESTÁ PREPARADA..
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SOCIEDAD EN LATAM

A

MA

M

MB

B

9%
16%

18%

NSE 2018

31%

26%

COMPORTAMIENTO DE LA 
DEMANDA

43%

57%

EVOLUCIÓN DE LA PIRÁMIDE DE NSE 
2000 - 2018

¿CÓMO SE COMPORTA EL MERCADO? 

Fuente NSE: AMAI

El mercado de vivienda vertical se 
concentra en el 43% de la demografía.

2000 2005 2010 2018

$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%

4S REAL ESTATE FORESIGHTTM  

*Se consideran las ciudades analizadas por 4S Real Estate y su red de oficinas.
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7%
51%

21%
14%

¿Cómo se comporta el mercado 
De vivienda vertical en Panamá?

37%
32%

12%5%

2% 6%

2%
11%

Medio

Medio Alto

Muy Alto

$60

$120

$180

$300

Valor de 
vivienda 

(miles de USD)

$500

proporción de nivel socioeconómico

Bajo

Medio Bajo

Alto

Oferta vivienda vertical

$60

$120

$180

$300

$500

Valor de 
vivienda 

(miles de USD)
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2020 / EXPECTATIVAS DE MERCADO ANTE EL COVID-19¿Cómo se comporta el mercado 
De vivienda vertical en Perú?

13%
34%

31%
1%

32%

53%15%

6% 14%

Medio Bajo

Medio

Alto

$25

$39

$104

Valor de 
vivienda 

(miles de USD)

$209

proporción de nivel socioeconómico

Bajo

Medio Alto

Oferta vivienda vertical

$25

$39

$104

$209

Valor de 
vivienda 

(miles de USD)

0%
*Tipo de cambio: S/3.38 PEN = $1.00 USD
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41%
29%

13%

11%

¿Cómo se comporta el mercado 
De vivienda vertical en México?

5%

23%

47%6%6%6%

25%25%

0%0%Social

Económico

Medio

Residencial

Premium 
Plus 

+ 
Premium 

+ 
Residencial 

Plus

$16

$27

$64

$149

Valor de 
vivienda 

(miles de USD)

$319

proporción de nivel socioeconómico

$16

$27

$64

$149

Valor de 
vivienda 

(miles de USD)

$319

Oferta vivienda vertical
*Tipo de cambio: $18.84 MXN = $1.00 USD



LOW COST  
HOUSING

25 % DEL MERCADO DE LOS 
EMIRATOS ARABES PARA EL 2030 ESTE 

CONSTRUIDO BAJO ESTE SISTEMA



DISRUPTION DAYS 2020
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QUIPADAS
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YA ESTÁN ACTUANDO



2020 / EXPECTATIVAS DE MERCADO ANTE EL COVID-19
EVOLUCIÓN DEL MERCADO DE VIVIENDA 
EN LATAM



2020 / EXPECTATIVAS DE MERCADO ANTE EL COVID-19
EVOLUCIÓN DE LAS TASA DE INTERÉS 
HARÁN QUE EL MERCADO MULTI-FAMILY 
SEA MÁS ATRACTIVO



2020 / EXPECTATIVAS DE MERCADO ANTE EL COVID-19IBA A SALIR A VENTAS… 
¿QUÉ HAGO?
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+50% al +30%
+30% al +20%

+20% al +10%
+15% al +5%

+10% al +3%

Proyecto 
Conceptual

Proyecto 
Arquitectónico

Proyecto 
Ejecutivo

Proyecto 
con recursos, 

contratos, 
estimaciones y 
cotizaciones

Proyecto 
construido y 

con cierre 
administrativo

SALIR A VENTAS 
2021

PLANEACIÓN 
2020
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37Retail & E-commerce
El sector comercial es uno de los más 
afectados por el brote del COVID-19 a nivel 
mundial. La caída en visitas a centros 
comerciales y de entretenimiento a causa de 
las estrategias de distanciamiento social que 
se están implementando actualmente, 
causará una baja temporal en el gasto 
comercial de la población. Asimismo, los 
sectores de bienes no esenciales y servicios 
de lujo sufrirán un impacto mucho mayor que 
negocios de bienes perecederos y productos 
esenciales deshidratados, los cuales han 
visto un incremento en su demanda a 
medida que los consumidores los han 
acumulado para prevenir escasez.   

Si la transmisión del virus disminuye para 
mediados de 2020, se prevé que el periodo 
de ventas de finales de año se verá afectado 
de forma marginal, lo que pudiera disminuir 
el efecto financiero acumulado del año. 
Asimismo, los dueños de locales y centros 
comerciales verán dificultad en recibir pagos 
de rentas en el corto plazo, salvo quizás 
aquellos negocios como supermercados, 
farmacias, etc.  

Sectores comerciales como restaurantes y 
entretenimiento, que siempre se han 
considerado robustos dentro del retail, están 
s iendo go lpeados por e l bro te de 
Coronavirus.  Anticipando que el comercio 
tradicional va a sufrir durante este periodo 
en que la gen te es tá p rac t i cando 
distanciamiento social y no está saliendo de 
casa, es necesario que los propietarios de 
plazas y/o locales comerciales sean más 
flexibles en términos de renta y contratos al 
menos durante el próximo mes, para ayudar 
a los pequeños comercios a evitar una 
posible quiebra. Ignacio Torres, CEO de 4S 
Real Estate, nos señala que el costo de 
quizás no recibir un mes de renta de los 

locatarios de una plaza comercial es mucho 
menor a los costos y desgaste que se 
incurrirían en caso que los locatarios se vean 
obligados a salirse de local o incluso a 
cerrar. Algunos de estos costos asociados a 
perder locatarios que menciona Ignacio 
Torres que se deberían considerar seriamente 
son los dos o tres meses que se tardaría en 
rentar el local desocupado, así como la 
comisión del broker que l levaría la 
promoción del mismo. 

Es te panorama coyun tu ra l pud ie ra 
convertirse en una oportunidad para un 
cambio de paradigma en retail. De acuerdo 
a Eduardo Torres, CSO de 4S Real Estate, 
tenemos que pensar más allá de sólo 
medidas paliativas que, si bien en ese 
momento son cruciales para ayudar a la 
supervivencia de los comercios, no serán 
suficientes para acelerar la recuperación del 
sector de retail. Una estrategia muy 
prometedora que nos sugieren Ignacio Torres 
y Eduardo Torres es el fortalecimiento del 
retailment, es decir, retail + entretenimiento. 
En algún momento esta situación se 
regularizará y la gente volverá a salir a las 
calles. Después de estar en cuarentena en 
sus domicilios, la población buscará 
experiencias, entretenimiento y actividades 
que no tenían acceso en sus casas. Aquellos 
espacios que estén preparados para recibir 
a la gente con elementos diferenciados como 
actividades, entretenimiento, eventos, 
activaciones y con esquemas de anclaje 
artificial, son los que van a poder capitalizar 
esta coyuntura y serán los grandes 
ganadores de esta crisis para el retail. 

Si bien algunos sectores comerciales han ido 
a la baja, el retail en general ha seguido 
creciendo en los últimos años. Sin embargo, 
su forma se ha estado transformando 

recientemente, y con mayor rapidez en las 
últimas semanas. La componente de e-
commerce está abarcando cada vez mayor 
proporción del total de operaciones 
comerciales particulares y lo seguirá 
haciendo. Cada vez hay más productos que 
dejamos de comprar en supermercados y en 
otros comercios “brick and mortar” y que 
ahora compramos exclusivamente vía 
internet. Considerando la demanda creciente 
de e-commerce, aquellos negocios que estén 
preparados para cubrir órdenes en línea 
mediante entregas a domicilio se verán 
beneficiados de la renuencia de los 
consumidores a visitar tiendas y de la alta 
tasa de conversión de la población a hacer 
compras en línea.  

Sin embargo, como nos señala Ignacio 
Torres, estos espacios comerciales físicos 
cumplen con otra función además de la 
adquisición de productos y servicios, 
cumplen con una función primordial de 
entretenimiento, de convivencia y unión con 
el ser humano que el retail electrónico 
definitivamente no puede cumplir, por lo que 
— en particular después de este periodo de 
distanciamiento social — serán más 
valorados. Aquellos espacios que sepan re-
transformarse y entender esa función, son los 
que seguirán vivos al término de esta crisis e 
incluso se verán beneficiados en términos de 
afluencia. 



2020 / EXPECTATIVAS DE MERCADO ANTE EL COVID-19

NÚMERO DE VISITAS DE PERSONAS

MOVIMIENTO DE PERSONAS A ESPACIOS 
COMERCIALES Y CENTROS DE TRABAJO

Datos y gráfica tomada del reporte desarrollado por THE worLD 
Bank / THE ECONOMY IN THE TIME OF COVID-19
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41Hotelería & Turismo
Como era de esperarse, el sector hotelero y 
turístico ha sido el más golpeado en esta etapa 
inicial de la transmisión del virus, en particular 
debido a las restricciones de vuelo impuestas 
entre países europeos, asiáticos y americanos. 
Además, los viajeros se están volviendo más 
selectivos en sus viajes y están reconsiderando 
posponer o cancelar cualquier viaje de placer 
que no sea indispensable. En aquellas 
s i t uac ione s donde se han impues to 
restricciones de viaje por parte del gobierno, 
m u c h o s v i a j e r o s l o g r a r o n o b t e n e r 
cancelaciones y han recibido reembolsos por 
sus boletos.  

Los operadores hoteleros esperan una fuerte 
caída en ocupación durante al menos un 
t r imes t r e o i nc l u so más . De hecho , 
Considerando que el nivel de ocupación 
necesario para que los hoteles alcancen su 
punto de equilibrio varía entre 20% y 25% y 
que los niveles de ocupación en este primer 
trimestre han caído por debajo de esos 
valores, muchos hoteles han decidido cerrar 
sus puertas para preservar su capital. De 
acuerdo a expertos de RCLCO, el sector 
hotelero y de hospedaje es uno de los 
candidatos principales para recibir rescates 
por parte de los gobiernos de países con 
grandes industrias turísticas y hoteleras.   

Expertos estiman que pasando la mitad de año 
se observe una recuperación a medida que la 
actividad económica a nivel mundial regrese a 
la normalidad. Sin embargo, aquellos países 
considerados como epicentros del brote o que 
respondieron de manera poco efectiva 
pudieran ver una recuperación más lenta y 
prolongada. Esto lo vivimos en México, tal y 
como lo indica Eduardo Torres, con una lenta 
recuperación del turismo durante la pandemia 
de Influenza A H1N1 debido a que nuestro 
país fue el principal punto de brote inicial de 
la enfermedad.  

Por su parte, Ignacio Torres nos menciona que 
en base a uno de los grandes aprendizajes 
que tuvimos durante la pandemia de A H1N1, 
lo que considera es que muchos de estos 
destinos turísticos pudieran replicar lo que 
sucedió en la Riviera Maya en México una vez 
pasada la contingencia de salud, que fue una 
reducción en precios hasta en un 20% a 30% 
para intentar recuperar sus ocupaciones a 
niveles saludables. Se esperaría que las 
ocupaciones en estos destinos alcancen niveles 
normales de 6 meses a 1 año, ya que como 
nos señala Ignacio Torres, la recuperación en 
el sector turístico por lo general tiene un 
desfase de 6 meses respecto al repunte en el 
mercado tradicional. Una vez que los niveles 
de ocupación alcancen sus niveles anteriores, 
las tarifas empezarán a subir paulatinamente 
para que en un periodo de 1 año y medio a 2 
años pudiéramos ver un mercado turístico de 
vuelta a su situación normal. 

Considerando lo anterior, resulta improbable 
que a largo plazo la pandemia de Coronavirus 
COVID-19 sea un elemento catalizador de un 
cambio estructural significativo en la industria, 
ya que al originarse de un problema de salud 
más que de un colapso del sistema financiero, 
no hay razón para que provoque un cambio 
los hábitos de consumo de la población. 

Otra componente importante del sector turístico 
que de acuerdo con Ignacio Torres se podría 
ver beneficiado de las consecuencias 
económicas del brote pandémico sería el 
mercado de second home en mercados 
emergentes en Latinoamérica. Ignacio Torres 
nos explica que ante la situación actual es 
posible que veamos una situación inversa a lo 
ocurrido durante la recesión de 2008-2009. 
¿A qué se refiere con esto?  

En los años 2008-2009, los destinos turísticos 
en México y Latinoamérica tenían una 
componente importante de mercado second 

home proveniente de Estados Unidos. Al darse 
l a r e c e s i ó n , e s t o s c o m p r a d o r e s 
estadounidenses perdieron una fuer te 
proporción de su poder adquisitivo destinado 
a segunda vivienda debido a restricciones en 
los créditos hipotecarios para propiedades 
fuera del país. Esto provocó que el mercado 
second home se redujera, no en tamaño sino 
e n p r e s u p u e s t o , y a q u e a h o r a l o s 
estadounidenses sólo contaban con sus ahorros 
para la compra de segunda vivienda en el 
extranjero, lo que a su vez ocasionó un 
repunte del mercado inmobi l iar io de 
$200,000 a $300,000 dólares en México y 
muchos países de Latinoamérica. 

Ahora, argumenta Ignacio Torres, el efecto será 
inverso: al darse la devaluación de muchas 
monedas latinoamericanas respecto al dólar, el 
mercado nacional de segunda vivienda en 
destinos turísticos irá un poco a la baja, pero 
los estadounidenses tendrán acceso a producto 
mucho más económico que antes. Mientras los 
desarrolladores en LATAM que comercializan 
en dólares buscan reactivar su mercado con 
disminuciones de precio, promociones e 
incentivos, los compradores de Estados Unidos 
y hasta Canadá estarán en una posición 
privilegiada para adquirir departamentos o 
casas más grandes, mejor ubicadas, con 
mejores acabados, etc. 

El mundo del Real Estate en estas épocas de 
crisis genera cierta estabilidad. Si bien es uno 
de los mercados más afectados en temporadas 
turbulentas, también es uno de los más estables 
en es tas épocas porque e l producto 
inmobiliario no pierde valor, contrario a si lo 
comparamos por ejemplo con la bolsa, el oro, 
los fondos y los tipos de cambio. Es por esta 
razón que Ignacio Torres considera que el Real 
Estate es una apuesta mucho más segura y de 
largo plazo.
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43Industria y Logística
La disrupción de la cadena de suministro 
a nivel mundial tendrá un impacto 
significativo en el sector industrial y de 
logística. El impacto para la industria 
proviene de dos frentes, las restricciones 
internacionales de transporte debido al 
cierre de fronteras, así como la reducción 
en la producción y la desaceleración 
económica en China durante este último 
mes. Este último radica en el hecho que la 
participación de China en la economía 
mundial ha crecido de manera acelerada 
en los últimos años. En 2018, China 
representó el 16% del PIB mundial, el 10% 
de las importaciones totales y el 13% de 
l a s e x p o r t a c i o n e s d e b i e n e s 
intermediarios, y esas cifras seguirán 
creciendo en los próximos años. 

Sin embargo, a pesar de la caída en 
ac t i v idad indus t r ia l deb ido a la 
interrupción de la cadena de suministro, 
esta situación puede ser una gran 
oportunidad para el sector industrial en 
Latinoamérica. Eduardo Torres sostiene 
que la interrupción en la industria 
manufacturera en China le brinda una 
gran opor tunidad para los países 
Latinoamericanos para retomar un 
porcentaje de las exportaciones que 
actualmente tiene China en el mercado 
manufacturero y que se conviertan de 
nuevo en exportadoras hacia Estados 
Unidos.  

Otra oportunidad de capitalizar esta crisis 
en el mercado industrial gira en torno al 
sector logístico. En el mediano plazo, este 
brote epidémico y la anticipación de 
impactos futuros pudiera acelerar la 
implementación de automatización y 
robótica en operaciones industriales. Las 
especificaciones de edificios y sus 
ubicaciones también pudieran verse 
impactadas dado que edificios altamente 
automatizados tendrían que ser más altos, 
pero menores en términos de terreno y 
espacio para estacionamiento. Asimismo, 
la tendencia creciente hacia compras en 
línea, especialmente para alimentos y 
bienes de primera necesidad, pudiera 
modificar la configuración de espacios 
i ndus t r ia le s para cump l i r d i chos 
requerimientos, lo que aumentaría la 
demanda de espacios logísticos. 

A medida que entendemos estas cadenas 
de valor integradas con diferentes países 
y nos enfrentamos al cierre de fronteras, 
Ignacio Torres menciona que deberá existir 
un aprendizaje por parte de los diversos 
países para entender cuáles son las 
industrias que deben integrar internamente 
para no depender tanto de factores 
externos. Adicionalmente a esto, otro 
factor importante que Ignacio Torres 
considera muy relevante para que el 
mercado industrial en Latinoamérica no se 
vea tan afectado por esta crisis e incluso 
pud ie ra sa l i r bene f i c iado, es la 
ratificación del Tratado entre México, 

Estados Unidos y Canadá (T-MEC) en la 
cámara legislativa de Canadá. Esto 
ayudará a que Latinoamérica se vea 
beneficiada y se integre más a la cadena 
de valor de Estados Unidos y Canadá. En 
términos generales el mercado industrial 
será el más beneficiado por esta situación 
coyuntural, aunque también será al que le 
tome más tiempo ver materializados estos 
beneficios.
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It’s TIME TO THINK ABOUT LIVING 
AND STORAGE IN PARKING GARAGES
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LOGISTICS AND STORAGE
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51Oficinas
Si hay un factor que se ha reproducido 
a nivel mundial durante este brote 
ep idémico de COVID -19 es e l 
distanciamiento social como estrategia 
para controlar la propagación del virus. 
Un elemento crucial del distanciamiento 
social es la implementación de trabajo 
remoto o home-office para limitar la 
cantidad de personas dentro de los 
edificios, así como el posible contacto 
físico entre ellas. Podemos esperar una 
disrupción a corto plazo en el uso de 
oficinas a medida que aumenta la 
cantidad de personas que trabajan 
desde casa y los propietarios de 
espacios de oficinas con contratos de 
corto plazo están en una situación más 
vulnerable. Los operadores de co-
working pudieran estar expuestos a 
riesgo si sus ocupantes decidieran 
recortar sus contratos, mientras que 
operadores híbridos con ingresos a 
mediano plazo estarán en una situación 
menos incierta.  

Respecto al tema del co-working, 
Ignacio Torres argumenta que esta 
situación impactará en el diseño de sus 
espacios de manera importante. A 
partir de este hito tan importante en la 
historia moderna nos está enseñando 
que no necesariamente requerimos de 

la interacción humana para poder 
avanzar y progresar, en el sentido que 
elementos de trabajo como lo son las 
juntas presenciales se van a reducir en 
cierta proporción y las interacciones 
virtuales incrementarán. Las empresas 
de co-work deberán reestructurar y 
preparar sus espacios para fomentar 
esta parte virtual del trabajo como una 
verdadera so luc ión, inc luyendo 
elementos tales como espacios cerrados 
con reducción de ruidos, buena 
comunicación en términos de servicios 
de voz y datos, salas para juntas 
virtuales o parcialmente virtuales, etc. Si 
bien los espacios de oficina no van a 
desaparecer, porque la gente necesita 
la interacción humana y hasta el 
momento la mayoría quiere trabajar en 
una ubicación dedicada, la forma de 
trabajo hará que la gente sea mucho 
más versátil y hay que preparar esos 
espacios para darle mucha mayor 
versatilidad. 

Actualmente nos encontramos en la 
mayor prueba de home-office de la 
historia, y los corporativos están 
adoptando, probando y refinando 
políticas, procesos e infraestructura para 
que el esquema de trabajo remoto 
funcione. Podemos anticipar que la 

demanda de trabajo remoto y la 
inversión en tecnologías colaborativas y 
virtuales crezcan en los próximos años, 
lo que podría ayudar a que estas 
prácticas se adopten rápidamente en el 
mundo corporativo. Sin embargo, aún 
con esta tendencia creciente en el 
trabajo remoto, los esquemas como el 
co-work y los espacios de oficina 
compartidos son tendencias a largo 
plazo y difícilmente desaparecerán. 
Inevitablemente la gente regresará a 
trabajar a las oficinas.
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“El mercado de apartamentos de larga estadía ha sido tradicionalmente fuerte en los centros urbanos. Recientemente la 
ciudad de Nueva York ha visto un crecimiento en este tipo de alojamiento, dada la creciente demanda de casi 60 
millones de visitantes que viajan a la ciudad cada año. De éstos, el 20% de los visitantes en 2015 viajó por razones 
relacionadas con el trabajo; 6.1 millones de reuniones de negocios y convenciones ocurrieron en la ciudad”. 

Este esquema es perfecto para atender las necesidades de los glomads, puesto que cuentan con un lugar donde 
descansar y donde relacionarse con otros emprendedores aunque no conozcan a nadie en la ciudad.
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