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Indice de alquileres logisticos de Prologis en 2020:
resiliencia contrastada

Prologis Park Internacional de Comercio, Tracy, California
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Gréfico 1
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Novedades {Queé sera lo siguiente?

e A pesar de la caida hasta mediados de afo debido a la e Prologis Research anticipa la trayectoria de crecimiento
pandemia, el crecimiento mundial de los alquileres mejoré al alza en los mercados de la compania a nivel mundial.
en la segunda mitad de 2020 y acab6 subiendo un 2,9% e Las tendencias de demanda estructural y las crecientes
en el conjunto del ejercicio. barreras a la oferta (como el alargamiento de plazos

e En Norteamérica, el mejor comportamiento de la demanda y procesos de concesién y disfrute de derechos y los
redundd en un soélido crecimiento de los alquileres. crecientes costes de sustitucion) apuntan a una resiliencia

e En Europa, la recuperacion se materializé al beneficiarse constante a pesar de la persistente incertidumbre
igualmente el mercado de las crecientes tendencias economica.
seculares y de una oferta limitada. e Se espera que la expansién sea mas pronunciada en los

lugares donde se ubican los centros de preparacién de

('_Por C|Ué es relevante? pedidos, ya que la expansion de los centros de reparto

del comercio electronico deberfa traducirse en una mayor
competencia entre los usuarios de activos inmologisticos
por los mejores emplazamientos.

El hecho de que la demanda superara las expectativas
puso de relieve el nUmero cada vez mayor de factores
estructurales que impulsan la demanda. Entre ellos, la
aceleracién del comercio electronico, el replanteamiento
de los niveles de existencias y la necesidad de acelerar
la comercializacién de los productos. Como resultado,
las tasas de desocupacion se mantuvieron en minimos
histéricos en muchas plazas.

e El mejor comportamiento de los mercados de distribuciéon
regionales, que se beneficiaron de la demanda de grandes
espacios en 2020, podria normalizarse en 2021 y ahos
sucesivos conforme la nueva oferta vaya llegando a los
segmentos de mercado con barreras de entrada mas bajas.

La disposicion a gastar en la ampliacion de las redes . =
logisticas se ha visto impulsada por el hecho de que los Vision general gIObaI

usuarios consideran que la distribuciéon del comercio Conclusiones clave del indice de alquileres de 2020:
electrénico y la rapidez en la comercializacion son ventajas
competitivas a la hora de generar ingresos. Al mismo
tiempo, el incremento progresivo del coste de los activos
inmologisticos sigue representando una pequena porcion
del total de costes de la cadena de suministro, dado que los
alguileres representan menos del 5% aproximadamente.

e Laincertidumbre generada por la pandemia se tradujo
en crecimiento negativo en la mayoria de los mercados
mundiales durante el segundo trimestre de 2020.

Las excepciones fueron Japén y Brasil, que registraron
un crecimiento estable o positivo durante todo el aho.

e Norteamérica y Brasil lideraron el crecimiento en
2020. La demanda estructural impulsé de forma positiva
la capacidad de fijar precios en estos mercados al seguir
aumentando los costes de sustitucion.

El coste de sustitucion favorece el crecimiento futuro, ya
que el suelo siguié encareciéndose en un buen nimero de
mercados.
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¢ Los mercados con una oferta abundante sufrieron
las caidas mas fuertes. Entre dichos mercados, que son
relativamente pocos, figuran Houston (EEUU), Polonia y
China Occidental.

e La mayoria de los mercados experimentaron una
rapida recuperacion. Las moratorias ofrecidas inicialmente
para asegurar la ocupacion se revirtieron rapidamente, ya
que las vacantes se mantuvieron bajas y la demanda siguid
siendo saludable.

¢ El crecimiento en 2020 se produjo en la segunda mitad
del ano. La solidez de las bases del sector logistico
se vio contrastada y demostrada en 2020, acentuando
las tendencias estructurales que la pandemia ha acelerado.

Gréfico 2

LOS MEJORES MERCADOS DEL 2020 EN CUANTO
AL CRECIMIENTO DE LOS ALQUILERES A NIVEL MUNDIAL

1. Baltimore-Washington D.C. 6. Nueva Jersey-Ciudad de
2. Valle Central de California Nueva York
3. Toronto 7. Pensilvania
4. Reno 8. Riode Janeiro
5. Nashville 9. Atlanta
10. Columbus

Perspectivas para 2021:

e Se espera que las tendencias estructurales impulsen
la demanda de activos inmologisticos premium.

El futuro de las cadenas de suministro es méas prospero,
rapido, resiliente y cercano al consumidor final. También
se precisan locales modernos para incorporar avances
tecnolégicos que mejoren la eficiencia y resuelvan los
aspectos probleméticos de los clientes.

e La aceleracion de la adopcion del comercio electrénico
incrementara la necesidad de mas espacio cerca de los
consumidores finales. Los centros urbanos de distribucién
agilizan los plazos de entrega, optimizan costes y reducen
el total de kildbmetros recorridos. Los clientes a los que les
preocupa la sostenibilidad de las operaciones también veran
sus emisiones de carbono reducidas con una red logistica
integrada que incorpore centros logisticos urbanos.

¢ Todo apunta a que continuaran las disrupciones
provocadas por la pandemia. Los confinamientos y otras
restricciones relacionadas con la covid pueden limitar las
operaciones de los clientes, aun cuando se espera que la
volatilidad sea menos severa que en 2020, ya que muchos
clientes tienen ahora una mejor visibilidad de la cadena de
suministro.

e El aumento de las existencias deberia impulsar
el crecimiento de la demanda. La demanda de espacio
logistico deberia crecer, al reforzar los minoristas sus stocks
y ampliar reservas para poder atender repuntes repentinos
en la demanda de los consumidores.
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e Se espera que la recuperacion econdmica derive en
una demanda ciclica durante el segundo semestre de
2021. Siempre que los programas de vacunacién masiva
en todo el mundo tengan éxito, se espera que la reapertura
de las economias redunde en un repunte econémico que
genere demanda ciclica.

e Se prevé un retorno a las tendencias de crecimiento
anteriores al covid en 2021. Cabe esperar un cierto
retraso en los puntos criticos de suministro, por lo que los
lugares con limitaciones de superficie podrian exhibir un
mejor comportamiento.

e Es probable que se multipliquen los costes de
sustitucion y las barreras de entrada a la oferta
nueva. La afluencia de capital al sector logistico se ha
incrementado, intensificando la competencia por activos
y promociones inmologisticas nuevas.

{Qué significa esto para los clientes?

La disponibilidad de espacio aumenté marginalmente en 2020,
sobre todo en los lugares con grandes volumenes de oferta.
Asegurar el espacio en lugares con limitaciones de suelo exige
una planificacién avanzada. Mejorar la eficiencia operativa y el
uso de los almacenes mediante la reconfiguracién de la cadena
de suministro también puede fomentar la expansion en ausencia
de oferta adicional.

{Qué significa esto para los inversores?

La aceleracion de las tendencias estructurales como el comercio
electronico y el aumento de los stocks multiplica la demanda, sobre
todo en lugares préximos a los consumidores finales. Si bien la
demanda fue amplia y sélida en 2020, en el futuro, la incapacidad
de responder con més oferta se traducird en rendimientos
superiores mas uniformes en las plazas con disponibilidad de suelo
limitadas.

Gréfico 3
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Gréfico 4

ESTADOS UNIDOS/CANADA, LOS MERCADOS DONDE MAS
SUBEN LOS ALQUILERES

1. Baltimore-Washington DC 6. Nueva Jersey-Ciudad de
2. Valle Central de California Nueva York
3. Toronto 7. Pensilvania
4. Reno 8. Atlanta
5. Nashville 9. Columbus
10. Louisville

Estados Unidos/Canada

e Elritmo de crecimiento de los alquileres, un 3,2% en
2020, se desacelero con respecto al 8% de 2019 debido
a la nueva oferta (como se esperaba) y a la covid
(inesperada).

— Con todo, la demanda de activos inmologisticos siguid
siendo positiva, lo que hizo subir los alquileres durante
la mayor parte del ano. Pese a salir al mercado cerca de
28.000 metros cuadrados de espacio nuevo, los cambios
estructurales y una cartera de clientes sobreexpuesta a
industrias de bienes de primera necesidad hicieron que
este crecimiento se absorbiera sin problemas.

e Elimpulso del crecimiento de los alquileres se desplazo
hacia mayores y nuevos productos en los primeros
procesos de la cadena de suministro. En la region este
de Norteamérica, Toronto y Nueva Jersey/Ciudad de Nueva
York figuraron entre los diez principales mercados, como
resultado del fuerte repunte del comercio y consumo local
y de las altas barreras de entrada a la nueva oferta, que
impulsaron un fuerte crecimiento de los alquileres. Entre
otros lideres en el crecimiento de los alquileres en 2020
cabe destacar plazas estadounidenses clave como el drea
metropolitana de Riverside-San Bernardino-Ontario (Inland
Empire), Pensilvania, Dallas y Atlanta. Varios grandes
centros de distribucion multimercado también registraron
un crecimiento por encima del 5%, al mantenerse bajas las
tasas de desocupacion, entre ellos: Baltimore, Valle Central
de California, Reno, Nashville y Louisville.

e El crecimiento de los costes de sustitucion y
las crecientes barreras de entrada de oferta nueva
apuntan a una continua fijacion de precios. La
intensificaciéon de la competencia por los limitados nichos
de desarrollo esta haciendo subir el precio del suelo en
muchos mercados estadounidenses. Al mismo tiempo,
el aumento de las barreras regulatorias vy la resistencia de
las comunidades locales estén obstaculizando las nuevas
promociones inmologisticas, incrementando costes y
alargando los plazos. Estas tendencias deberian amplificar el
desequilibrio entre la oferta y la demanda, especialmente en
los segmentos de centros de preparacion de pedidos. Si bien
muchos centros de preparaciéon de pedidos fuera de la costa
este registraron una evolucion de los alquileres de plano a
moderadamente negativo en 2020 (después de llevar varios
anos liderando al conjunto de la regién de Norteamérica), la
suma de una oferta limitada vy la reactivacién de la demanda
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debido a la ampliacion de las capacidades de distribucion de
Last Touch® hacen prever una aceleracion del crecimiento de
los alquileres en el futuro inmediato.

Europa

e El crecimiento de los alquileres siguioé siendo positivo
en 2020. Los alquileres netos se mantuvieron planos en
un 0,3% (a/a) en Europa en su conjunto. Los alquileres
generales contribuyeron a la estabilidad, mientras que las
concesiones, como arrendamientos gratuitos, aumentaron
temporalmente antes de volver a niveles bajos en la mayoria
de los mercados europeos hacia finales de ano. A pesar
de la incertidumbre generada por el Brexit, los alquileres
se mantuvieron generalmente estables en el Reino Unido,
gracias a una fuerte demanda y a la limitada oferta de
nuevos espacios.

¢ Los motores seculares de la demanda y las bajas tasas
de desocupacion apuntalaron el comportamiento
del mercado. La demanda se vio impulsada por las
industrias que suministran bienes esenciales, incluido el
comercio electronico. La puesta en el mercado de oferta
de activos inmologisticos nueva se detuvo en las primeras
semanas de la pandemia y se mantuvo estable hasta
finales de afno. La superficie desocupada aumenté en tasa
interanual, pero en Europa (4,2%) se mantuvo baja y entre
las mas reducidas del mundo. La subida de los costes de
sustitucién, impulsado estructuralmente por la escasez de
suelo, continué durante todo 2020, imprimiendo un avance
constante del crecimiento de los alquileres.

e Las barreras a la oferta determinaron las tasas de
crecimiento de los alquileres. La escasez de suelo, que
redundd en una sostenida baja tasa de desocupacion, fue
un elemento comun en todos los mercados que exhibieron
las mayores tasas de crecimiento de los alquileres.
Mercados como el Rin-Ruhr, el sur de los Paises Bajos,
Praga y los centros urbanos de preparacion de pedidos
de Londres y Paris registraron las mayores tasas de
crecimiento de los alquileres.

Grafico b
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Gréfico 6
MEILLEURES PERFORMANCES, EUROPE

1. Grand Londres* 6. Rhin-Ruhr

2. Hambourg 7. Rotterdam

3. Francfort-Rhin-Neckar 8. Prague

4. Hanovre 9. Bruxelles-Anvers
5. Munich 10. Stockholm

*Le grand Londres se compose de Londres et du sud-est de I/Angleterre

América Latina

México: El mercado de alquileres registré un modesto
descenso neto en 2020, en linea con la trayectoria mundial
de una fuerte correccion en el segundo trimestre, seguida de
una mejora constante. Impulsada por el comercio electréonico
y el crecimiento de las exportaciones, hubo una sélida
demanda de espacio logistico moderno en todo México, lo
que redundd en una tasa de desocupacion persistentemente
baja pese a las dificultades econémicas. El inicio de nuevas
construcciones se redujo, mejorando las perspectivas de
crecimiento constante de los alquileres. Ciudad de México

y Tijuana deberian liderar el conjunto de los mercados
mexicanos, a juzgar por la fuerte demanda y las barreras a la
nueva oferta.

Brasil: Las turbulencias econémicas derivadas de la pandemia
no disuadieron a los principales clientes para expandirse en los
principales mercados de Brasil, en particular los que prestan
servicios al comercio electrénico. En 2020, el mercado de
alquileres crecio un 5,9% gracias a la demanda estructural,

los crecientes costes de sustitucion y la baja desocupacién de
los locales modernos de alta calidad. Otro ano de recortes de
tipos y de fuerte demanda de activos logisticos por parte de los
inversores produjo una considerable compresién de los tipos de
capitalizacién.

Asia

Japon: El mercado de alquileres se mantuvo estable gracias
a una baja tasa de desocupacion en el mercado. A pesar del
debilitamiento econémico provocado por la covid, los factores
estructurales siguieron generando una importante demanda
de locales en alquiler durante todo 2020, superando incluso
las expectativas para este ano previas a la pandemia. La
fuerte demanda de minoristas que estan desarrollando redes
para el comercio electrénico, farmacéuticas y operadores

de logistica para terceros (3PL) se tradujo en tasas de
desocupacion inferiores al 1% en Tokio y Osaka. Ante tal
escasez de superficie desocupada, los alquileres subieron
ligeramente en todos los mercados de Japén. Es probable que
este impulso persista a lo largo de 2021, ya que la actividad
de prearrendamiento ya ha sido muy elevada en Tokio, en
respuesta a la persistente necesidad de satisfacer una mayor
demanda de activos inmologisticos.
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China: El mercado de alquileres cayé en general, pero con
grandes diferencias entre ciudades. Como histérico mercado de
gran crecimiento, se estima que China habrd entregado més de
8,3 millones de metros cuadrados de edificios construidos en
2020, lo que supone un aumento cercano a un tercio interanual.
El shock en la actividad econémica provocado por la covid
paralizé los arrendamientos en el afno. Como resultado, se estima
que la tasa total de desocupacién del mercado subié alrededor
de un 20% a finales de 2020. Con una mayor disponibilidad en
una variedad de mercados, los alquileres cayeron un 4% en su
conjunto. El descenso fue mas grave en los mercados que se
enfrentaban a una gran oferta incluso antes de la pandemia,

es decir, en el oeste de China, partes del norte de China como
Shenyang y Tianjin, asi como Wuhan. Estos mercados sufrieron
descensos de dos digitos, que situaron los alquileres muy por
debajo de los costes de reposicion. En cambio, los mercados
centrales en y alrededor de ciudades altamente desarrolladas
como Shanghai, Pekin y Cantdn se mantuvieron estables,
terminando el afho con un mercado de alquileres un 2% superior,
si bien sigue siendo un ritmo ligeramente moderado en
comparacién con las medias histéricas.

2021: La perspectiva de analisis de
Prologis

Tras un ano de volatilidad, se espera que 2021 sea un aho

de crecimiento constante en la mayoria de los mercados.
Constatamos riesgos en estos horizontes, entre ellos la
pandemia y contratiempos politicos y econémicos. La
resiliencia del sector inmologistico ha atraido una sustancial
inversion en capital accionario; en este contexto, estamos
analizando como esta enorme afluencia de capital al sector
podria derivar en un exceso de oferta. Se mantienen los vientos
de cola de una sustancial demanda estructural y dado que los
costes de reposicion siguen aumentando es poco probable
que la nueva oferta satisfaga esta demanda en la mayoria de
los mercados, lo que sentaria las bases para un afno de fuerte
crecimiento de los alquileres.

Notes finales

1. Las tasas de crecimiento de los alquileres regionales y mundiales a las que
se hace referencia a lo largo de este documento son medias ponderadas de
las tasas de crecimiento a nivel de mercado, usando estimaciones de los
ingresos de mercado como ponderaciones.

2. Alo largo de este informe, Prologis Research hace un seguimiento
de las tasas de alquiler sobre una base neta. Los alquileres netos son
principalmente los que descuentan los arrendamientos gratuitos. De esta
manera, podemos captar los cambios en las condiciones econémicas reales
de la oferta.

3. Elindice de Alquileres Logisticos de Prologis surgié en 2015 como una forma
de cuantificar y analizar las tendencias de crecimiento de los alquileres en
todo el sector inmobiliario logistico mundial
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Declaraciones sobre condiciones futuras

Este material no debe interpretarse como una oferta de venta ni como
solicitud de ofertas de compra de valores. No estamos solicitando
ninguna accién basada en este material. Es simplemente para
informacion general de los clientes de Prologis.

Este informe esté basado, en parte, en informacion de dominio
publico que consideramos fiable, si bien no garantizamos en modo
alguno que la misma sea exacta o completa, por lo que nadie deberia
considerarla como tal. No se hace manifestacién alguna con respecto
a la exactitud o exhaustividad de la informacion aqui contenida. Las
opiniones expresadas son nuestras opiniones actuales Unicamente

a la fecha que figura en este informe. Prologis declina cualquier
responsabilidad derivada del contenido del presente informe, incluidas,
a titulo meramente enunciativo pero no limitativo, cualesquiera
manifestaciones o garantias expresas o tacticas con respecto a
declaraciones o errores contenidos, u omisiones, en el presente
informe.

Todas las estimaciones, proyecciones o predicciones facilitadas en

el presente informe tienen por objeto ser declaraciones a futuro. Aun
considerando que las expectativas de dichas declaraciones a futuro
son razonables, no podemos garantizar en modo alguno que vayan a
resultar correctas. Esas estimaciones estéan sujetas a riesgos reales
conocidos y desconocidos, incertidumbres y otros factores que
podrian hacer que los resultados reales difirieran sustancialmente de
los proyectados. Estas declaraciones a futuro se hacen Unicamente a la
fecha de publicacion del presente informe. Declinamos expresamente
a cualquier obligacién o compromiso de actualizar o revisar cualquier
declaracion a futuro contenida en el mismo para reflejar cualquier
cambio en nuestras expectativas o cualquier cambio en las
circunstancias en las que se basa dicha declaracion.

Ninguna parte del presente material podréa ser (i) copiada, fotocopiada
o reproducida de ningiin modo, forma o medio (ii) redistribuida sin el
consentimiento escrito previo de Prologis.

Prologis

Plaza Europa 9 -11, Planta 12°
08908 Barcelona

+34 93 635 44 22
www.prologis.es

Copyright © 2021 Prologis, Inc. All rights reserved.
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Sobre Prologis Research

El departamento Research de Prologis estudia las tendencias
fundamentales, asi como las necesidades de los clientes de Prologis,
con vistas a ayudar a identificar oportunidades y evitar riesgos en

los cuatro continentes donde operamos. El equipo contribuye a las
decisiones de inversién y a las iniciativas estratégicas a largo plazo,
ademas de publicar libros blancos y otros informes de anélisis. Prologis
publica anélisis sobre las dindmicas de mercado que afectan a los
negocios de los clientes de Prologis, incluyendo problemas en la
cadena de suministro global y novedades en los sectores logistico

e inmobiliario. El equipo de anélisis dedicado de Prologis colabora
estrechamente con todos los departamentos de la compania para
ayudar en la formulacién de las estrategias de entrada, expansion,
adquisicién y desarrollo de mercado de Prologis.

Sobre Prologis

Prologis, Inc. es un lider mundial en activos inmologisticos
especialmente centrado en mercados de alto crecimiento con elevadas
barreras de entrada. A 31 de diciembre de 2020, la compania era
propietaria o tenia inversiones, bien a través de filiales totalmente
participadas o de empresas conjuntas, en inmuebles y proyectos

de construccién con una superficie prevista de aproximadamente

971 millones de metros cuadrados en 19 paises.

Prologis arrienda instalaciones logisticas modernas a unos
5.500 clientes con actividades en dos grandes categorias: B2B y
distribucién minorista/ventas en linea

. PROLOGIS’
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