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La constante
disrupcion

Las cadenas de suministro cambiaran
permanentemente para hacerse resilientes.

Esto creara potentes estimulos para la demanda
inmologisticay podria prolongar o agravar la
falta de espacio o mano de obra. La cadena de
suministro del futuro sera definida por aquellos
que actlen de forma rapida y decisiva.

Mensajes clave

1. Unaumento de los ratios de existencias/ventas es clave
para la cadena de suministro del futuro.
Las interrupciones del flujo de mercancias continuaran
después de la pandemia debido a los factores estructurales
del clima, la geopoliticay la mano de obra.

2. Aumentar las existencias requerira 74 millones de
metros cuadrados de superficie inmologistica o mas
para solucionar la escasez y mejorar la resiliencia.

El arrendamiento inmologistico todavia no refleja la
demanda alentada por la resiliencia, ya que las empresas
primero deben enfocarse en los desafios inmediatos

de las existencias.

3. Lasubicaciones equivalentes a puertas de acceso
se van a ver beneficiadas al ser el primer peldafio en el
tramo final de la cadena de suministro. Dado que estas
ubicaciones suelen tener fuertes barreras para el desarrollo
de nuevas actividades logisticas, se espera que la demanda
supere a la oferta.

Los patrones de las existencias deben cambiar. Aunque

el modelo “just-in-time” permitié una reduccion estructural

de los ratios existencias/ventas, también dependia de un flujo
fluido de las mercancias [grafico 1]. Dicha reduccion

se estabilizo en la década de 2010, a medida que el comercio
electrénico fue aumentando su porcentaje dentro del comercio
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Grafico 1

RATIO EXISTENCIAS/VENTAS, MINORISTAS DE EE. UU.
EXCEPTO AUTOMOVILES
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Fuente: Oficina del Censo de EE. UU., Prologis Research

Grafico 2

GRANDES DESASTRES METEOROLOGICOS POR DECADA, EE. UU.
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Nota: prevision para 2021 basada en los datos de la década hasta septiembre de 2021.

Fuente: Centros Nacionales de Informacién Medioambiental (NCEI), NOAA, desastres meteorolégicos y
climaticos porvalor de 1.000 millones de délares en EE. UU. (2021).
https://www.ncdc.noaa.gov/billions/, Departmento de Interior: 10.25921/stkw-7w73, Prologis Research.

minorista; canales online que ofrecen una mayor variedad
de productos y por sistema requieren mayores existencias.
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La disrupcion estéa interrumpiendo este flujo a medida que

los cambios estructurales interconectados que determinan

los riesgos climaticos [gréafico 2], geopoliticos [grafico 3]y
laborales [gréfico 4] aumentan. Los problemas actuales suponen
un anticipo: la pandemia; el clima (por ejemplo, el impacto de la
gran helada de Texas en las plantas quimicas); el comercio (las
incertidumbres relacionadas con el Brexit); y la escasez de mano
de obra (las restricciones del transporte y la falta de camioneros)
se han conjurado en 2021 para provocar una escasez
generalizada, volatilidad en la cadena de suministro

y aumentos de costes.

Gréafico 3
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Fuente: Caldara, Dario y Matteo lacoviello, «Measuring Geopolitical Risk», documento de trabajo,
Consejo de Gobernadores de la Reserva Federal, 2017, Prologis Research.

Gréfico 4

RATIO POBLACION ACTIVA/POBLACION
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Nota: las economias desarrolladas incluyen EE.UU, la zona euro y Japon; las economias en
desarrollo incluyen México, Brasil, Vietnam, Indonesia e India.
Fuente: Oxford Economics, Prologis Research.

El crecimiento de las existencias requerira 74 millones
de metros cuadrados de superficie logistica o mas para
solucionar la escasez y mejorar la resiliencia.

« Unas existencias verdaderamente resilientes podrian
elevar gradualmente la necesidad de 25 a 65 millones de
metros cuadrados de espacio logistico en Estados Unidos,
suponiendo un crecimiento de entre el 5%y el 15% de
las existencias a medio plazo.* Este cambio ni siquiera ha
empezado a reflejarse en el arrendamiento logistico, porque
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las empresas estan solucionando los desajustes de la
cadena de suministro a corto plazo.

. La escasez actual podria requerir hasta 55 millones de
m? de espacio logistico a corto plazo para volver al ratio
medio de existencias/ventas de la década de 2010.

Un factor importante es la solidez de las recientes ventas de
productos; las existencias del comercio minorista tendrian
que aumentar un 13% para asumir los niveles de ventas
minoristas de 2021 frente a solo el 1,5% de las ventas
minoristas de 2019.

Aunque las tiendas y almacenes disponen de cierto espacio
para asumir esta correccion a corto plazo [grafico 5], los dos
factores podrian generar la necesidad de mas de 74 millones
de m? de espacio logistico en los préximos afios.’

En los 28 mayores mercados de EE. UU.,, el total de espacio
vacantey sin arrendar en construccién no alcanzaba los

55 millones de m? en el tercer trimestre de 2021.#

Grafico 5

EXISTENCIAS POR PIE CUADRADO LOGISTICO OCUPADO, EE. UU.
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Nota: Existencias mayoristas y minoristas, excepto automéviles.
Fuente: Oficina del Censo de EE. UU., CBRE-EA, Prologis Research.

Grafico 6

TASA DE UTILIZACION DE PROLOGIS IBI™, EE. UU.
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Fuente: Prologis Research.
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Grafico 7

TASA DE VACANTES LOGISTICAS POR CONEXION A UN GRAN

PUERTO MARITIMO, GLOBAL
%
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Nota:incluye los grandes puertos globales de Shanghai, Tianjin, Cantén, Tokio, Sur de California,
Gran Nueva York, Roterdam/Sur de los Paises Bajos y Hamburgo.
Fuente: CBRE, JLL, Gerald Eve, Prologis Research.

Esta demanda deberia beneficiar de forma notoria a las
ubicaciones equivalentes a puertas de acceso, que

ofrecen las mejores opciones a la hora de dirigir las
mercancias, aunque las existencias se repartiran en una gran
variedad de ubicaciones. Las ubicaciones cercanas a los
consumidores finales refuerzan la resiliencia de forma especial,
debido al potencial de distribucion inmediata que podria
generar el reabastecimiento desde las fases anteriores de la
cadena de suministro. Las ubicaciones secundarias o terciarias
probablemente no se beneficiaran, puesto que los mayores
costes de transporte superan cualquier ahorro en el alquiler.
Las fuertes y cada vez mayores barreras para el desarrollo
logistico en las ubicaciones de acceso podrian derivar parte
del crecimiento a mercados adyacentes o incrementar la
demanda de opciones de reurbanizacién o reposicionamiento.
Este escenario ya se esta dando, a medida que las empresas
tratan de controlar rapidamente las existencias: La tasa media
de disponibilidad en los mercados conectados con los puertos
maritimos mas importantes del mundo es inferior

al 2%, aproximadamente la mitad que en los otros mercados,
y supone un descenso desde la media histérica del 4,7%
[gréfico 7].°
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Notas

1. Basado en los coeficientes de una regresion de mpinimos cuadrados ordinarios de cuatro factores
de las existencias minoristas reales, excepto automaoviles, existencias mayoristas reales, minoristas
reales excepto automoviles/servicios de alimentacién/gasolina, y penetracion del comercio
electrénico en el crecimiento de la demanda inmologjstica de EE. UU., de 1996 a 2021. Fuentes:
Oficina del Censo de EE. UU., CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, JLL, CBRE-EA, Prologis
Research.

2. Oficina del Censo de EE. UU., Prologis Research. Datos actuales para el periodo de 12 meses de
septiembre de 2020 a agosto de 2021; comparacion histérica con una media ajustada al IPC para
2019; basado en las existencias y ventas de minoristas, excepto automaviles.

3. Latasa de utilizacidn de Prologis IBI™ se mantuvo por debajo del 85% en septiembre de 2021, frente
al maximo historico del 87%.

4. Los 28 mayores mercados son aquellos en los que Prologis estéa presente. Fuentes: CBRE, JLL,
Colliers, Cushman & Wakefield, CBRE-EA, Prologis Research.

5. CBRE, JLL, Colliers, Cushman & Wakefield, Gerald Eve, CBRE-EA, Prologis Research. Media a largo
plazo de 1990 a 2020.
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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 informacién general de los clientes de Prologis.

Este informe esté basado, en parte, en informacién 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 manifestacion 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 estan 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 tnicamente
ala 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 podra ser (i) copiada,
fotocopiada o reproducida de ningin modo, forma o medio (i)
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

Acerca de 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 inversiény a las iniciativas estratégicas a largo plazo,
ademas de publicar libros blancos y otros informes de analisis.
Prologis publica analisis sobre las dinamicas 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
einmobiliario. El equipo de analisis dedicado de Prologis colabora
estrechamente con todos los departamentos de la compafiia para
ayudar en la formulacion de las estrategias de entrada, expansion,
adquisiciény desarrollo de mercado de Prologis.

Acerca de Prologis

Prologis, Inc. es un lider mundial en inmobiliaria logistica con un
enfoque en mercados con alta barrera de entrada y alto crecimiento.
A 30 de septiembre de 2021, la compafiia era propietaria o tenfa
inversiones, bien a través de filiales totalmente participadas o de
empresas conjuntas, en inmuebles y proyectos de construccién con
una superficie prevista de aproximadamente 92 millones de metros
cuadrados en 19 paises.

Prologis arrienda modernas instalaciones logisticas a una base diversa
de aproximadamente 5.500 clientes correspondientes a dos principales
categorias: business to businessy retail/online.
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