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MERCADO DE BODEGAS: EVOLUCION HISTORICA
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Source: (BRE Research, H2 2019: INE, Central Bank of Chile (BCCh).

= Nivel de absorcion disminuyoé y la tasa de vacancia aumenté a casi un
7%

INDEPENDENCIA

FONDOS DE INVERSION

¥




MERCADO DE BODEGAS: TAMANO Y UBICACIONES

-
Bodegas ClaseAy B - .
Distribucion de Bodegas Clase Ay B por Submercado
H
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e { Stock 152700 m*
,(‘:3?' { Vacancia 105%
2 { Distribucion 5% 80%
S“Awm : " TR i Renta 0,123 UF/m*
o, - 60%
Stock Total 764.000m* | Pl e\ 0%
Vacancia 73% | T
Distribucion® 22% . TN 20%
s I DEme ' i Suémuauﬂv
CU“'&P orte  Norponiente  Poniente Centro
| StockTozal s1.800m*
{ Vacancia 0% mClase A mMClase B
! Distribucion” 1%
! Rentz 0,130 UF/ m®
Submercads | L0
sodenie
i T
Stock Total 1.872.300 m
‘[’;c‘{:‘{ 2": ; )n LIS, Sw Norte 77.600 75.100 152.700
istribucion”® 4 e =
Rents 0112 UF/m? & | Stock Total o Ao Norponiente 366.500 397.500 764.000
i Vacancia 10,0% Poniente 402500 1468800 1872300
i Distribucion® 18% M
oo - i Renta 0,118 UF/ m* Centro 0 41800 41.800
A AR 5.1 : 108200 519.200 627.400

reprecents caca submercado respacto del
stock total.

Fuente: JLL
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MERCADO DE BODEGAS: PRINCIPALES ACTORES

PARTICIPACION POR OPERADORES

Anya 3 ’ . En el mercado de bodegas Clase |, Bodegas San

Francisco mantiene el primer lugar con una
participacion de un 34% del total y una superficie
de 1.548.172 m? de bodegaq, distribuidos en 8
centros. Le sigue Bodenor Flexcenter conun 16%
de mercado, distribuidos en 7 centros, y en tercer

lugar ubicamos a Red Megacentro, conun 13%

del stock total, distribuidos en 11 centros.

Fuente: GPS Property
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MERCADO DE BODEGAS: PRODUCCION FUTURA

(000s, sg.m)  Under Construction (sq.m.)

400
= Se espera que ingresen 140.000
m2 en el ano 2020, de los cuales 300
un 81% lo haria en el primer
semestre. 200
100
= 58% de esta nueva oferta sera en I .
el sector poniente, en torno a la 0 -
ruta 68 y sector El Noviciado. RO G SR PP\ PR
¢

Source: (BRE Research, H2 2019
Estimated based on construction progress.
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MERCADO DE BODEGAS: RESUMEN ANO 2019

= Aumento de la vacancia, debido a una mayor produccion y menor
absorcion de espacios. Aun asi la vacancia esta en un saludable 6,84%
(estudio CBRE), en un mercado que sigue en alza, segun tendencias a nivel
global.

= En el aumento de vacancia influyé una reduccion en el espacio de
comercio retail en los ultimos meses del ano.

= El stock de bodegas alcanza casi 3,5 millones de m2.

= Algo mas del 80% de la absorcidn del afio corresponde a desarrollos con
acuerdos de arriendo.

= Desarrollo futuro y permisos de construccion se observan en menor
cuantia, debido a incertidumbre generada en los ultimos meses del aino, lo
cual puede ser modificado por los efectos de la pandemia, que esta
modificando los habitos de compra, aumentando las compras online.
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TENDENCIAS GLOBALES 2020

= Hasta fines de 2019 se mantenia un mejor desempeno y tendencia de un mayor
atractivo en las bodegas (centros logisticos o de distribucién) y menor atractivo de
los locales comerciales. Uno de los principales factores que origina esto es la
creciente importancia de las compras online (E-commerce).

= La pandemia de Covid-19 acentudé estas tendencias en bodegas y locales
comerciales, a la vez que aceler6é también la tendencia al trabajo remoto, lo cual
venia creciendo muy timidamente y hasta ahora no afectaba al mercado de oficinas.

= El uso de la tecnologia, tanto en el diseio como en la operacion de inmuebles
comerciales sera un factor determinante para mantener inversiones rentables y que
se valoricen en el tiempo.

= Los fundamentos del sector industrial y logistico eran muy fuertes antes de la crisis
de Covid-19: una demanda muy soélida y tasa de vacancia muy bajas. La pandemia
esta destacando la importancia critica de las cadenas de suministro y el sector
inmobiliario logistico, el cual se encuentra en buena posicidn para responder a la
recuperacion posterior.

= Mientras el comercio minorista, los hoteles y el ocio se enfrentan a desafios cada
vez mayores, parece que la industria y la logistica seguiran siendo un objetivo para
los inversionistas a corto y mediano plazo.
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ACTIVOS INMOBILIARIOS COMERCIALES Y
RESIDENCIALES

Tasa de crecimiento de las rentas por cada sector (USA)
(primer trimestre de cada aiio, sobre mismo periodo del afo anterior)
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Source: CBRE-Econometric Advisors, 1Q20. Note: retail rent growth only reflects Neighborhood, Community and Strip Shopping Centers, thus excluding
Malls, Lifestyle and Power Centers
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ACTIVOS INMOBILIARIOS COMERCIALES

En 2018 los CAP RATES en general se mantuvieron, excepto en el sector retail, donde
se observo un aumento de 30 puntos base.

9.0% 2018 change |
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Source: JLL Research, Real Capital Analytics
(ransactions larger than $5.0 million, includes entitv-level transactions)
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ACTIVOS INMOBILIARIOS COMERCIALES

INVERSIONES EN ACTIVOS COMERCIALES DE RENTA EN EE.UU.
50
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RENTABILIDAD DE BODEGAS EN EUROPA

NET PRIME YIELDS - WAREHOUSES OVER 5,000 M*
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Net prime yields - Warehouses over 5,000 sqm

Net prime yield

2018 Variation
y-o-y (bps)
Austria 5.40% 5.40% 0 bps
Belgium 5.25% 5.75% -50 bps
Czech Republic 5.00% 5.75% -75 bps
Denmark 5.25% 6.00% -75 bps
Estonia 7.50% 7.75% -25 bps
Finland 5.00% 5.50% -50 bps
France 4.00% 4.75% -75 bps
Germany 3.70% 4.05% -35 bps
Greece 9.50% 9.50% 0 bps
Hungary 7.00% 7.75% -75 bps
Ireland 5.10% 5.25% -15 bps
Italy 5.25% 5.25% 0 bps
Latvia 7.75% 7.75% 0 bps
Lithuania 7.50% 7.75% -25 bps
Netherlands 4.30% 4.50% -20 bps
Norway 5.25% 5.25% 0 bps
Poland 5.75% 6.25% -50 bps
Portugal 6.25% 6.25% 0 bps
Romania 8.00% 8.50% -50 bps
Slovakia 6.35% 7.00% -65 bps
Spain 4.90% 5.30% -40 bps
Sweden 4.80% 5.25% -45 bps
United Kingdom 4.00% 4.00% 0 bps




MERCADO DE BODEGAS EN EE.UU.

Crecimiento sostenido de las rentas desde el ano 2012

Year-over-Year (%)
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_BRE Economett rs, Q1 202

* Net asking rents rose 2.6% quarter-over-quarter and 4.8% year-over-year to $7.86 per sq. ft. in Q1.
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PROLOGIS: EL LIDER MUNDIAL EN EL MERCADO DE
BODEGAS

Y Asia
_

U.S. Europe
610 rsr 199 nsr 94 msF
3,308 buic \1 847 buia 236 buildings
4,897 acres 3,237 169 acres
Other
Americas
62 sk
269 buildings
1,162 acres

1983 100 GLoBAL PLD NysE

Founded Most sustainable corporations, ranked 6th in the U.S S&P 500 member, #94

$1258 965 MmsF A3/ A-

Assets under management On four continents Credit rating

Fuente: www.prologis.com
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PROLOGIS: EL LIDER MUNDIAL EN EL MERCADO DE
BODEGAS

Tipos de bienes en bodegas Principales 10 clientes Tamanos de bodegas en el portfolio
(% de la renta anual) al 31 de marzo de 2020
40%
Consumer Goods aﬂ'_a}o" AR
Food 30%
Transport
Appliances @ EECRoon0s
General Retailer GEODIS 20%

30% 30% 22% 18%

Home Goods
Industrial/Commodities

Clothing
Construction 4 Feix
Auto g 10%
Paper/Packaging
® DSV A

KUHNE +NAGEL < 100KSF 100-250KSF  250-500KSF >500KSF
Healthcare
Data. other : 92.6% 95.7% 96.4% 98.8%
' @ Walmart > < I
01 2 3 45 6 7 8 9 Occupancy

— Fuente: www.prologis.com
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PRINCIPALES TENDENCIAS EN CHILE

= Seguridad: Vigilancia 24/7, accesos
controlados con pilones.

= Flexibilidad de ocupacion: en términos de
duracion del contrato y opciones de
crecimiento
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PRINCIPALES TENDENCIAS EN CHILE

= Servicios varios, areas comunes y de esparcimiento
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PRINCIPALES TENDENCIAS EN EL MUNDO

= Bodegas con mayor altura interior (tecnologias permiten mayor aprovechamiento
del m3)
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PRINCIPALES TENDENCIAS EN EL MUNDO

Bodegas de varias plantas, en ciudades de alta densidad.
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Fuente: Prologis Park Osaka 5, Osaka Japdn INDEPENDENCIA
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PRINCIPALES TENDENCIAS EN EL MUNDO

= Bodegas de varias plantas, en ciudades de alta densidad.

Tercer piso: Bodegas tipo flex center sin puertas de
carga para uso de oficina de produccion
liviana.

Segundo piso: Bodegas de menor tamano con puertas
por un solo lado. Altura de 7 m.

Primer piso: Bodegas de gran tamano y puertas de
carga por cuatro lados. Altura de 8,5 m.

¥
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PRINCIPALES TENDENCIAS EN EL MUNDO

= Automatizacion y conectividad.

INDEPENDENCIA

Fuente: Amazon FONDOS DE INVERSION




FACTORES QUE ESTAN IMPULSANDO ESTE MERCADO

Adopcion acelerada del E-commerce requiere inversion en capacidades de distribucion

Requerimientos de servicio por parte del consumidor y la necesidad de optimizar los costos de transporte
probablemente incrementaran la demanda por instalaciones de ultima milla.

El aumento de compras online en supermercados y otras tiendas de alimentos exige un tiempo de distribucién corto
(mismo dia o al dia siguiente), ya que las personas tipicamente tienen un horizonte pequefio de planificacidén. Esto
origina que aumente la inversidon en instalaciones que permitan una distribucion mas eficiente para ese tipo de

productos.
Se estima que casi una cuarta parte de las E-COMMERCE SALES PENETRATION, UNITED STATES
compras mundiales se realizaran en linea £-Commerce 35 3 % of Total Retail Sales

para el ano 2023. Para ello, se requiere

30
repensar el sistema global de logistica y 2
almacenamiento. S >
/
20 ”~
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FACTORES QUE ESTAN IMPULSANDO ESTE MERCADO

Mayores inventarios podrian producir un sustancial viento de cola en la demanda

El indicador de inventario sobre ventas esta bajo 1,45 (en EE.UU.). Volver al 1,65 promedio de los afios 90
requeriria un aumento de los inventarios en un 15%, mantenido las ventas constantes. La pandemia ha dejado
en evidencia el trade-off de las empresas y su cadena de abastecimiento para poder ser eficientes y atender a
sus clientes sin perder ingresos. Una solucién légica es aumentar sus inventarios, lo cual es facil y no es caro
dado el bajo nivel de tasas de interés.

INVENTORIES-TO-SALES RATIO, RETAILERS

92 ‘94 '96 '08 '00 02 ‘04 '06 '08 10 12 "4 16 18 20

Source: U.S. Census Bureau - Created with Datawrapper
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QUE PODEMOS ESPERAR EN LOS PROXIMOS ANOS

= Aumento en inversiones en bodegas mas pequefias, pero mas cercanas (ultima
milla).

= Plataformas con entreplantas y multinivel (de varios pisos).

= Mayor automatizacion y sostenibilidad en las instalaciones.

= Mayor nivel de tecnologia: cada vez mayor necesidad de climatizacion para los
empleados y de manejar la cadena de frio en productos de cuidado de la salud y

alimentacion, para mantener su frescor, calidad y seguridad.

= Contar con mano de obra accesible, baja rotacién y alta profesionalizacion.
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