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4Q 2022 CENTRO

Somos Datoz

Combinamos la investigacidén continua de bienes raices comerciales con tecnologia de
punta, a fin de proporcionar transparencia e imparcialidad a la industria inmobiliaria en
México

Monitoreamos y registramos la actividad inmobiliaria del segmento industrial en 24
ciudades, 5 mercados de oficinas y 9 ciudades del segmento retail. Nuestras tareas de
investigacion incluyen actividades en campo para verificar y evidenciar nuestras
actualizaciones mensuales.

Nuestro software propietario permite a usuarios conectarse a nuestra plataforma en
cualquier momento y desde cualquier lugar. Nuestros productos posibilitan buscar
espacios disponibles verificados, descargar material promocional de cada propiedad,
acceder a detalles de miles de transacciones en renta y venta, personalizar muestras de
informacion, crear y descargar indicadores y estadisticos en formatos editables, entre
muchas otras cosas.

- letodologia

Tenemos contacto con la mayoria de las empresas que se dedican a comercializar
espacios comerciales en México. De esta manera, nos aseguramos de que la
informacion venga directamente de los profesionales involucrados en las distintas
actividades.

Nuestros investigadores verifican toda la informacion recopilada visitando los edificios de
cada mercado que investiga Datoz periédicamente.

Adicionalmente, nuestro equipo de investigacién estandariza unidades de espacio y
moneda, calculos, y relacién entre indicadores con la finalidad de presentar informacion
clara y comparable.

Una vez que la informacién cumple con nuestros estandares de calidad, los datos se
registran en nuestra plataforma para que estén a disposicion de nuestros clientes.

Nuestros analistas revisan continuamente las propiedades y anomalias para corregir
errores y omisiones a fin de mantener la mas alta calidad de datos en México.
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4Q 2022 CENTRO

Perspectiva econdmica

De enero a noviembre de 2022, la produccion industrial en México incrementd 3.2%
interanual, impulsada por las manufacturas, que tuvieron un aumento de 5.5%, las cuales
fueron dinamizadas por la fabricacion de equipo de computo, componentes y accesorios
electronicos con un crecimiento de 15.8%. Mientras que la construccion tuvo una ligera
caida de 0.3%, inform¢ el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI).

En octubre de 2022 el empleo de la industria manufacturera tuvo un crecimiento de 1.7%
respecto al mismo mes de 2021. La fabricacién de equipos de computo, componentes y
accesorios electréonicos incrementd 7.9% su personal ocupado, por lo que esta industria
tiene un claro crecimiento, de acuerdo con cifras del INEGI.

Del primer al tercer trimestre de 2022, la inversién extranjera directa (IED) en México
alcanzo $32,100 millones de dolares, de acuerdo con datos de la Secretaria de
Economia. La mayor participacién proviene de Estados Unidos, con 46.2%.

De enero a octubre 2022, el consumo privado registré6 un aumento anual de 7.1%,
impulsado por bienes importados, y ascendié 15.7%, de acuerdo con el INEGI.

El 2022 cerr6 con una inflacion anual de 7.8%, de acuerdo con el INEGI. Los alimentos
y bebidas no alcohdlicas, bienes y servicios continian impulsando los precios en el pais.

Resumen

1. Los mercados de la region centro cerraron el 4Q 2022 con un inventario total de
19.42 millones m?.

2. Laregion registré una tasa de disponibilidad de 2.81%, lo que equivale a 750,796
m? disponibles. La tasa de CDMX fue de 4.34%.

El precio de salida en la region fue de $4.89 USD/m?/mes.
Al 4Q 2022, la regién acumulé una absorcién bruta de 1.3 millones m?

De enero a diciembre 2022, CDMX tuvo inicios de construccion por 870,211 m?

o o A~ »

Al finalizar el afo, la absorcion neta acumulada de la region, sin contabilizar
espacios nuevos, fue de 911,970 m?

7. Al cierre del 4Q 2022 y tomando en cuenta espacios nuevos, se registrd una
absorcion neta de 136,547 m? en la region centro.
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——— |nventario

La region centro cerro el 4Q 2022 con un inventario total de 19.42 millones m? de ANR,
un crecimiento de 4.69%. El mercado de CDMX impulsé este crecimiento al afadir
870,211 m? en los ultimos 12 meses, para alcanzar 15.5 millones m2. Mientras que los
inventarios de Hidalgo y Puebla se mantuvieron sin cambios.
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- Tasa de disponibilidad

La region finalizé el 4Q 2022 con una tasa de disponibilidad de 2.81%, que equivale a
750,796 m? de ANR disponibles, esto significa una disminucion de 65 puntos base frente
al cierre del 2021. Mientras que las tasas de disponibilidad en Puebla y CDMX
disminuyeron, la de Hidalgo incrementé y se ubicd en 2.25%, lo que significo 25,860 m?
disponibles.
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—_— Precios de salida

El precio de salida promedio de los edificios industriales en la region centro fue de $4.89
USD/m?/mes. CDMX ha presentado alzas en los precios de salida, mostrando un precio
promedio de $6.44 USD/m?/mes, un incremento de 7.14%. Asimismo, los precios de
salida de Puebla e Hidalgo tuvieron un incremento del 8.11% y 16.13% respectivamente.
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—— ABsoOrcion bruta

Al cierre de 4Q 2022, la absorcidn bruta que se cuantifico en la regidon fue de 1.3 millones
m?2. CDMX tuvo una absorcion bruta de 1,250,043 m? de ANR, Puebla registré 53,109
m?, mientras que Hidalgo no tuvo actividades en renta o venta.
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Inicios de construccion

De enero a diciembre, sélo CDMX registro inicios de construccion en la region; esto fue
en 42 edificios, que suman una ANR de 870,211 m?. El 76.14% del ANR en construccion
se ubico en el corredor principal que es CTT (Cuautitlan — Tultitlan — Tepotzotlan).
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—— Absorcion neta 1 (absorcién bruta - desocupaciones)

Al finalizar el 2022, la absorcidén neta acumulada de la region centro, sin considerar
espacios nuevos, fue de 911,970 m?2. CDMX registré la mayor absorcién neta, con
870,060 m?, seguido por Puebla con 50,909 m?, mientras que Hidalgo registréo una
absorcion neta negativa de -9,000 m?
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Absorcion neta 2 (abs neta 1 - construccién especulativa)

Tomando en cuenta nuevos espacios, la absorcion neta acumulada de la region centro
fue de 136,547 m?. CDMX registré la absorcion neta mas pronunciada con 94,637 m?,
seguido por Puebla con 50,909 m?, mientras que Hidalgo tuvo una absorcion neta
negativa por -9,000 m?.
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Prospectiva

La constante recuperacion de la actividad econdmica durante el afio, derivado de la
reapertura de muchos negocios después de la pandemia, asi como las ventajas
geograficas y mano de obra calificada en la fabricacién, almacenaje y distribucion de
productos, a nivel nacional e internacional, ha impulsado que una gran cantidad de
empresas busquen instalarse o ampliar sus operaciones en el territorio mexicano. Esto
se refleja en el buen dinamismo que presentd el mercado inmobiliario industrial durante
todo el 2022, con una demanda de mas de 6 millones m? a nivel nacional y 1.2 millones
m? en CDMX, por lo que se espera que dicha actividad contintie durante el 2023.

El mercado inmobiliario industrial de la Ciudad de México presentd una tasa de
disponibilidad a la baja, la cual se ubicd en 4.34% al cierre del cuarto trimestre del afo.
A pesar de que dicho mercado presenta escasez de tierra, vemos que los desarrolladores
continuan en la busqueda de inversiones que ayuden a satisfacer la demanda de la
industria. Asi mismo se espera que los precios de salida continuen al alza.

— (Glosario

Inventario: suma del area de todos los edificios tipo A, B y C de acuerdo a la mayoria
de los desarolladores y empresas de corretaje institucional al ultimo dia del periodo.

Tasa de disponibilidad: area disponible entre inventario al ultimo dia del periodo.

Precio de salida: precio de salida promedio ponderado por el area disponible al ultimo
dia del periodo.

Absorcion bruta: suma del area rentada, subarrendada o vendida del periodo.

Absorcioén neta 1: absorcion bruta menos la suma de las siguientes areas del periodo:
area desocupada y area de las construcciones a la medida (“build-to-suit” o BTS por sus
siglas en inglés).

Absorcioén neta 2: absorcion bruta menos la suma de las siguientes areas del periodo:
area desocupada, area de espacios nuevos y area de las construcciones a la medida
(“build-to-suit” o BTS por sus siglas en inglés).

Inicios de construccion: suma del area de las constrcciones a la medida, especulativas
y propias del periodo.

:3 Datoz www.datoz.com 10



4Q 2022 CENTRO

Aviso legal

El material presentado en este documento por Datoz Bienes Raices hace referencia a
informacion recopilada del mercado y proporcionada por fuentes confiables.

Los contenidos tendran un caracter exclusivamente informativo sin valor o efecto legal o
de cualquier otra naturaleza, por lo que Datoz Bienes Raices no se responsabiliza de
cualquier dafo o perjuicio que deriven, y pudieran derivar, del uso o mal uso que se haga
de estos contenidos.

Para mayor informacién acerca de este reporte o cualquier otro material investigativo de
Datoz consulta nuestra pagina web www.datoz.com.
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