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Resumen

Las condiciones actuales de operacidn de bienes raices de logistica reflejan fuertes catalizadores de la demanda, incluido
el crecimiento del comercio electrénico y su capacidad de servicio de primer nivel al cliente final. Mientras tanto, la oferta
busca por mantener el ritmo demandado en el contexto del aumento mas subito de los costos de reemplazo visto en afios.
A medida que se fortalecen las condiciones econdmicas ciclicas, los riesgos a monitorear seran el efecto de la variante Delta
sobre el consumo y la inflacion.

Las perspectivas para la segunda mitad de 2021 sientan las bases para que la demanda supere a la oferta y alcance niveles récord, impulsados
por una baja desocupacién y rentas mas altas. Multiples fundamentales que se han desarrollado desde 2020 incluyen:

1. Mayor penetracion y ventas atendidas por el comercio electrénico en mercados como la Ciudad de México, que tiene una gran escasez de inventario
logistico moderno.

2. Barreras de oferta pronunciadas en los mercados fronterizos (principalmente Tijuana y Juarez), siendo la tierra y la energia las barreras mas
considerables.

3. Aceleracion del nearshoring, un cambio de produccion de largas cadenas de suministro globales a cadenas de suministro regionales para acotar
riesgos.
4. Un aumento en los costos de reemplazo (tierra, costos blandos, materiales) e inflacion.

Estos fundamentales revelan un escenario propicio para mantener una baja desocupacion, e impulsar el aumento de las rentas y la revalorizacion de
activos inmobiliarios.

Figura 1
ENTORNO COMPETITIVO DE FIBRA PROLOGIS: OFERTA Y DEMANDA
(Millones de pies cuadrados, %)
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Fuente: CBRE, NAI y criterio de Prologis Research del inventario del segmento del mercado.

Los fundamentales de la industria logistica parecen emparejarse con un crecimiento econémico ciclico después de desvincularse y mantenerse
resiliente durante el 2020. En los Ultimos meses, las expectativas de crecimiento econémico interno se han fortalecido, principalmente debido
a la actividad en EE. UU. y al sector exportador, lo que acota los riesgos de cola a corto plazo en México. Se espera que la inflacion se
mantenga por encima del rango objetivo del banco central y que éste continte con la normalizacién de tasas.

Figura 2 Figura 3
INCREMENTO PIB REAL: ESPERADO ‘21 VS ACTUAL INFLACION ESPERADA Y TASA OBJETIVO ‘21
(%) (%)
2 7.0
15 6.5
10 6.0
5 55
0
_gul Apr-20 Jul-20 Oct-20 Jan-21 pr-21 Jul-21 50
10 4.5
-15 4.0
-20 35
-25 3.0
-30 === Incremento — Incremento a/a PIB Real, datos Jul-19 Nov-19 Mar-20 Jul-20 Nov-20 Mar-21 Jul-21

esperado 2021 actuales

Inflacién esperada Tasa de int. esperada

Fuente: Banco de México.
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Esto se ve reflejado en 1) un mayor costo de apalancamiento para proyectos en desarrollo y 2) margenes mas estrechos entre la tasa libre de riesgo y
las tasas de capitalizacién, que se han estado comprimiendo a la luz de las desafiantes barreras de suministro y los mayores costos de reemplazo. Estos
factores pueden reducir el apetito entre los competidores tipicamente no industriales, dado que nuevos inversores iniciaron proyectos de desarrollo durante
la pandemia, ampliando asi la brecha entre oferta y demanda en los proximos trimestres.

El crecimiento de la renta y la revaloracidon de activos en México es positivo, pero esta rezagado con respecto a otros mercados. La lenta
recuperacion de la confianza empresarial y los indicadores de consumo contrarrestan parcialmente el impulso del crecimiento de la renta de mercado en
las ubicaciones orientadas al consumo. El crecimiento y los valores de la renta del mercado han experimentado un crecimiento mas sélido en las ubicaciones
con vinculos a las cadenas de suministro en los mercados fronterizos. Para el 2521, se espera que las condiciones antes mencionadas sean los principales
detonantes para reducir la brecha de crecimiento de la renta y el valor de los activos con otros mercados, como el de EE. UU.

Figura 4 Figura 5
COMPRESION DEL ‘CAP RATE’: COMPARACION PROMEDIO RENTA DE MERCADO CLASE A
(%) (ddlares por pie cuadrado por afio)
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Fuente: CBRE y Prologis Research

El riesgo de suministro se concentra en Monterrey (mercados globales) y Juarez (mercados fronterizos). La absorcion neta de los Ultimos doce
meses en Monterrey y Judrez super6 las terminaciones, sin embargo, se mantienen como los mercados con mayor desocupacion entre sus regiones
durante el 2T21 (6.6% y 1.6%). Los fundamentales de la demanda en Monterrey (principalmente el nearshoring) y las barreras de suministro en Juarez
(energia y tierra) son métricas operativas clave para monitorear en el futuro. Se espera que la vacancia sea menor a fines de 2021 en Monterrey (~5.7%)
y ligeramente mas altas en Judrez (~2.3%) dadas las entregas proyectadas de espacio logistico e industrial.

Figura 6
CICLO OPERATIVO FUNDAMENTAL, MEXICO
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Declaraciones relevantes

Este material no debe interpretarse como una oferta de venta o la
solicitud de una oferta para comprar ninguin valor. No solicitamos
ninguna accion basada en este material. Es para la informacion
general de los clientes de Prologis.

Este informe se basa, en parte, en informacion publica que
consideramos confiable, pero no declaramos que sea precisa o
completa, y no se debe confiar en ella como tal. No se da ninguna
representacion con respecto a la exactitud o integridad de la
informacion contenida en este documento. Las opiniones expresadas
son opiniones de miembros de nuestro equipo a la fecha que aparecen
en este informe Unicamente. Prologis se exime de toda responsabilidad
relacionada con este informe, incluidas, entre otras, las
representaciones o garantias expresas o implicitas de las declaraciones
o0 errores contenidos u omisiones de este informe.

Cualquier estimacion, proyeccién o prediccion proporcionada en este
informe tiene la intencion de ser declaraciones prospectivas. Aunque
creemos que las expectativas de dichas declaraciones prospectivas son
razonables, no podemos garantizar que las declaraciones prospectivas
resulten correctas. Dichas estimaciones estan sujetas a riesgos
conocidos y desconocidos, incertidumbres y otros factores que podrian
causar que los resultados reales difieran materialmente de los
proyectados. Estas declaraciones prospectivas se refieren Unicamente
a la fecha de este informe. Renunciamos expresamente a cualquier
obligacién o compromiso de actualizar o revisar cualquier declaracion
prospectiva contenida en este documento para reflejar cualquier
cambio en nuestras expectativas o cualquier cambio en las
circunstancias en las que se basa dicha declaracion.

Ninguna parte de este material puede (i) copiarse, fotocopiarse o
duplicarse de ninguna forma por ningun medio o (ii) redistribuirse sin
el consentimiento previo por escrito de Prologis.
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Sobre Prologis Research

La division de investigacion interna de Prologis estudia las tendencias
fundamentales y de inversion y las necesidades de los clientes de
Prologis para ayudar a identificar oportunidades y evitar riesgos en
cuatro continentes. El equipo contribuye a las decisiones de inversion y
las iniciativas estratégicas a largo plazo, ademas de publicar
documentos técnicos y otros informes de investigacion.

Prologis publica investigaciones sobre la dindmica del mercado que
afecta los negocios de los clientes de Prologis, incluidos los problemas
de la cadena de suministro global y los desarrollos en las industrias de
logistica y bienes raices.

El dedicado equipo de investigacién de Prologis trabaja en colaboracién
con todos los departamentos de la empresa para ayudar a guiar las
estrategias de entrada, expansion, adquisicion y desarrollo de Prologis
en el mercado.

Sobre FIBRA Prologis

FIBRA Prologis es un propietario y operador lider de bienes raices
industriales Clase A en México. Al 30 de junio de 2021, FIBRA Prologis
estaba compuesta por 206 edificios logisticos y de manufactura ligera
en seis mercados industriales en México, con un total de 40.2 millones
de pies cuadrados (3.7 millones de metros cuadrados) de area bruta
rentable.
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