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En la evolucion tecnologica de México, un
vertiginoso crecimiento se esta gestando en una
industria clave para la innovacion digital: los data
centers. En los dltimos anos, este sector ha
experimentado una expansion impresionante,
impulsada por la creciente demanda de servicios
de computacion en la nube y el descomunal
aumento de datos generados por empresas y
usuarios. Descubre como estos centros de
informacion se han convertido en pilares
fundamentales para la operacion de empresas,
gobiernos y organizaciones en todos los sectores,
desde el comercio electronico hasta la atencion
médica y la investigacion cientifica.

éCOMO SON LOS DATA CENTERS?

También conocido como centro de datos, un data center es
una infraestructura fisica que alberga una gran cantidad de
servidores y equipos de almacenamiento de datos. Es el lugar
centralizado donde se procesa, almacena y distribuye infor-
macion digital de manera segura y confiable.

Estas estructuras estdan disefiadas para ofrecer un entorno
optimo para los equipos de cémputo y servidores, con siste-
mas de enfriamiento eficientes, control de humedad, suminis-
tro eléctrico basto e ininterrumpido y medidas de seguridad
fisica y digitales.

Un centro de datos puede variar en tamafo (de acuerdo con
las necesidades de cada organizacion), desde peqguefas
instalaciones que ocupan una habitacidn, hasta enormes
complejos que cubren miles de metros cuadrados, del
tamano de varios campos de futbol; pueden ser privados,
pertenecientes a una unica organizacion, o bien, ser compar-
tidos y gestionados por proveedores de servicios, permitien-
do a multiples clientes alojar sus sistemas y aplicaciones.

Usos de los data centers

PRIVADO

Almacenan informacion sensible a
Corporaciones, instituciones u
organizaciones gubernamentales.

Requiere gestion interna especializada
orientada al procesamiento para
garantizar la seguridad de los datos.

La disponibilidad varia segun los reque-
rimientos y presupuesto de la entidad.

PUBLICO

Centros de datos que pertenecen a
empresas-gue proveen servicios
de telecomunicaciones:

Ofrecen servicios eficientes 'y accesibles para el
publico, como el-alojamiento .de paginas

web,; contenido multimedia o servicios. de
conexion ainternet.

Operan con altos niveles de disponibilidad para
garantizar-la conectividad constante.



EL “BOOM” DE LOS
DATA CENTERS EN MEXICO

Esta industria ha experimentado un auge sin precedentes en
los ultimos anos en México, y es que, en plena época moder-
na, los centros de datos cumplen un papel fundamental en el
soporte y desarrollo de las tecnologias de la informacion y
comunicacion en el pais. Estos centros estan ubicados estra-
tégicamente en diferentes regiones, brindando servicios de
procesamiento y almacenamiento de datos a empresas, orga-
nizaciones gubernamentales y proveedores de servicios
dentro del territorio nacional.

“México ha sido testigo de un incremento
considerable en la construccion y operacion de data
centers, especialmente en ciudades estratégicas
como Ciudad de México, Monterrey y, principalmente,
Querétaro. De hecho, se estima que, para principios
de 2024, el mercado de data centers en México
alcance un valor de mas de 1,200 millones de ddlares,
reflejando el enorme crecimiento y el potencial de
esta industria en el pais.”

José Luis Rubi,
Market Research Manager
de Cushman & Wakefield

La industria de los centros de datos
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ZONAS IDEALES EN MEXICO PARA EL
DESARROLLO DE PROYECTOS DE DATA CENTERS

La eleccion de la ubicacion adecuada para un data center es un factor critico que influye en el éxito y la eficiencia operativa
del proyecto. México cuenta con una ventaja geografica estratégica con relacion a Estados Unidos, lo que lo convierte en un
destino altamente atractivo para los desarrolladores de data centers. Como la segunda economia mas importante de Améri-
ca Latina y con una apertura favorable al comercio exterior, ciertos lugares en el pais destacan por ofrecer caracteristicas
iddneas para su establecimiento y operacion eficiente.

En México contamos con el espacio necesario, especialmente en el drea del Bajio, que abarca estados como Querétaro, Gua-
najuato, Hidalgo e incluso una parte del Estado de México. Estas zonas tienen suficiente terreno disponible, incluyendo areas
verdes, terrenos planos y naves industriales preconstruidas.
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Ubicacion estratégica:

La ubicacién geografica privilegiada proporciona un
acceso conveniente a los mercados de América
Latina y Estados Unidos. Esto permite que las empre-
sas establezcan data centers en el pais para atender a
una amplia variedad de clientes en la region.

Costos competitivos:

La nacidon ofrece costos competitivos en términos de
mano de obra, energia eléctrica y conectividad de
redes, lo que se traduce en una reduccion de los
gastos operativos de los data centers.

Estabilidad politica y econdmica:

El entorno politico y econdmico de México es propi-
cio para la inversion extranjera. Ademas, el pais
cuenta con un sdélido marco legal y regulador gue
protege los derechos de propiedad intelectual y la
privacidad de los datos.

Creciente mercado de tecnologias de la
informacion y comunicacion (TIC):

El aumento en la demanda de servicios relacionados
con tecnologias de la informacion y comunicacion en
México implica una mayor necesidad de data centers
para satisfacer las necesidades del mercado.
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“Es recomendable que los interesados en el desarrollo
de esta industria en México se enfoquen en buscar
areas donde ya estén ubicados otros data centers, ya
que esto puede crear un "hub'" tecnolégico y facilitar la
comunicacion y colaboracion. También es esencial
considerar la disponibilidad de servicios, la sismicidad,
la cercania a fuentes de energia renovable y los costos
tanto por metro cuadrado como por la capacidad
eléctrica instalada. ”

Izanami Ishihara,
Senior Project Manager
de Cushman & Wakefield

Por otro lado, en México los costos de los terrenos presentan
importantes variaciones locales, pero siguen siendo altamen-
te competitivos en comparacion con otros paises. Como
ejemplo, en Querétaro, un significativo polo de atraccion para
centros de datos, los precios de los terrenos con equipamien-
to industrial oscilan entre $40 y $150 ddlares por m?

La demanda por nuevos centros de datos sigue insaciable,

especialmente en el ambito de la hiper escala y los servicios

en la nube. El crecimiento constante de esta necesidad ha

llevado al incremento del inventario de edificios en desarrollo,

al mismo tiempo que emergen rapidamente mercados secun-

darios en distintas ciudades. Es importante considerar que,

entre todos los factores que impulsan la expansion de la

industria de centros de datos, el aspecto relacionado con bienes raices es un elemento fundamental y un valioso apoyo. La
disponibilidad abundante de terrenos para desarrollo y la presencia de parques industriales con reservas territoriales a
costos competitivos, han atraido la atencidon de multiples desarrolladores de alto perfil, con la capacidad de construir o
adaptar edificios con las sofisticadas especificaciones requeridas para un data center.

Los precios de arrendamiento y venta de instalaciones industriales en México se ubican hasta un
30% por debajo del promedio de los mayores mercados en Estados Unidos. Este contexto, combi-
nado con el crecimiento sostenido de la demanda de centros de datos, ha impulsado el desarrollo y
la expansion de la industria en el pais. Los datos y las tendencias indican un panorama prometedor
para el futuro de los data centers en México, posicionando al pais como un atractivo destino para las
inversiones en este campo tecnolégico con gran potencial.

José Luis Rubi,
Market Research Manager
de Cushman & Wakefield




En términos de bienes raices, de los cerca de 350,000 m? de data centers que hay en México
operando o en construccion, Querétaro y sus alrededores tienen un rol principal, al contar con

mas de 50% del inventario.

Mundo, principales ciudades con capacidad instalada de data centers, 2023
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Un factor de gran relevancia es la ubicacion geografica, ya que, entre las tres ciudades mas grandes cercanas a la Ciudad
de México (Querétaro, Puebla y Toluca), Querétaro destaca por ser la que presenta menor riesgo ambiental asociado al
clima, como inundaciones o huracanes. Ademas, desde el punto de vista sismico, esta importante urbe del Bajio se encuen-
tra en una zona de baja actividad en comparacién con la capital del pais o el Estado de México.

Uno de los factores que juega un papel crucial en el
respaldo del desarrollo de la industria de centros de
datos en Querétaro, es la abundante disponibilidad de
terrenos y parques industriales a costos competitivos.
Actualmente, hay 486 m? de edificios industriales en
construccion y los precios de arrendamientos y ventas
de instalaciones industriales se ubican hasta un 20%
por debajo del promedio nacional. Este entorno

atractivo ha captado la atencion de desarrolladores
con un perfil destacado, quienes buscan construir
edificios con las especificaciones necesarias para
albergar un data center

Maribel Gaytan,
Industrial Marketing Associate
de Cushman & Wakefield




La disponibilidad de mano de obra capacitada es otro ele-
mento importante para las empresas. En la ciudad queretana
aproximadamente el 10% de su poblacidén esta involucrada en
la industria manufacturera, mientras que otro 10% esta rela-
cionado con actividades de exportacion; Ademas, se goza de
un buen nivel de seguridad, en comparacién con otros esta-
dos del pais.

Sin embargo, al ser los data centers instalaciones que alber-
gan equipos gue consumen una gran cantidad de energia
eléctrica, es fundamental contar con un abastecimiento cons-
tante y de gran potencia. Este serd un factor critico con miras
al futuro de la industria y tendra un gran peso en la toma de
decisiones sobre donde seguirlos ubicando.

LA IMPORTANCIA DE
LA ENERGIA ELECTRICA

Independientemente de la superficie que ocupa, la magnitud
y relevancia de un centro de datos se mide por el monto de
energia eléctrica que consume, reflejo de la densidad y
tamano de los equipos para procesamiento de datos que
posee. De este modo, el indicador clave para medir la magni-
tud de un data center es la capacidad de uso de Megawatts
(MW) que tiene instalada.

Los data centers de gran superficie que se encuentran ope-
rando o estan proximos a iniciar operaciones en México,
tienen una capacidad instalada de demanda en torno de 440
megawatts, un 0.5% de la capacidad instalada de generacion
eléctrica nacional. En Estados Unidos, se estima que los data
centers consumen en torno a 3% de la capacidad instalada.

Resulta fundamental que haya certidumbre en las condiciones para la generacion de energia desde la iniciativa privada 'y
gue se cuente con diversas alternativas de generacion (solar, edlica, fuentes tradicionales, etc.)

El analisis de los costos de un centro de datos a menudo se enfoca en el gasto de capital inicial con los costos de planifica-
cion, permisos, adquisicion de terrenos, construccion y, como lo estaran imaginando, las potenciales subestaciones eléctri-
cas y extensiones de fibra éptica. No obstante, estos costos iniciales podrian terminar siendo. una pequena fraccion de los
gastos generales de funcionamiento durante la vida del edificio, dada la necesidad constante para aumentar la potencia a
través de varias fases de expansion, conduciendo a una espiral de necesidades de energia.

Nuevas tecnologias (o el mejor uso de la tecnologia actual) como la inteligencia artificial para predecir las necesidades de

carga de trabajo y formas mas sofisticadas de enfriamiento pueden ayudar con el ahorro de costos de energia, particular-
mente para cargas de trabajo cada vez mas densas, como las que emplean los usuarios mas grandes.
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Costos operativos:

Aunque México puede ofrecer costos operativos mas bajos que algunos paises desarrollados,
aun puede ser costoso operar un centro de datos de clase mundial debido a la infraestructura
necesaria y los altos estandares de seguridad requeridos.

Ciberseguridad:

El aumento de la actividad digital también conlleva mayores riesgos de seguridad cibernética.
Los centros de datos almacenan grandes cantidades de datos sensibles, lo que los convierte en
objetivos potenciales para ataques cibernéticos.

Regulacién y cumplimiento:

| |@

Las leyes y regulaciones relacionadas con la privacidad de los datos y la proteccion de la infor-
macidn pueden ser complejas y cambiantes, lo que puede crear desafios para las empresas que
operan centros de datos en México.

Competencia global:

T
U

La industria de centros de datos es altamente competitiva a nivel mundial, y México compite
con otros paises que también buscan atraer y establecer inversiones de infraestructuras de
datos avanzadas.

Energia y sostenibilidad

Los centros de datos son intensivos en consumo de energia y, a menudo, dependen en gran
medida de fuentes no renovables. Como lo mencionamos en el apartado anterior, esto puede
generar preocupaciones sobre la sostenibilidad y el impacto ambiental.

reallzar estudlos de factibilidad para cada cliente, asegurandonos de que el lugar seleccionado cumpla con todas las nec:esln :
dades y requisitos especificos para la construccion de un Data Center. :
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© 2023 Cushman & Wakefield México. Todos los derechos reservados. La informacion
contenida en este informe se recopila de multiples fuentes que se consideran confia-
bles. La informacion puede contener errores u omisiones y se presenta sin ninguna
garantia o representacion en cuanto a su exactitud.

Agradecemos la valiosa informacion
proporcionada por Maribel Gaytan, Izanami
Ishihara y José Luis Rubi, con la que fue posible
realizar este material.

CONTACTO PARA MEDIOS DE COMUNICACION:

Ranferi Pimentel Maria Fuentes
Content Strategist Communications Manager

ranferi.pimentel@cushwake.com maria.fuentesli@cushwake.com

Henry Morales
Director Marketing & Communications
Marketing & Communications
henry.morales@cushwake.com

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) es una firma lider a nivel global en servicios
inmobiliarios que ofrece un valor excepcional a ocupantes y propietarios de bienes
raices. Cushman & Wakefield es una de las mas grandes firmas de servicios inmobilia-
rios con 50,000 empleados en aproximadamente 400 oficinas y 60 paises. En 2021,
la empresa tuvo ingresos por $9.4 mil millones de ddlares a través de sus principales
lineas de servicio; administracion de proyectos, administracion de propiedades e ins-
talaciones, arrendamiento, mercados de capital, valuacidon, servicios de asesoria
entre otros. Para obtener mas informaciodn, visite www.cushmanwakefield.com o siga
a @CushWake en Twitter.
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