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Introduccion

En esta edicién de nuestro Industry Insights,
analizamos los indicadores macroeconémicos
mas recientes, métricas comerciales y las cifras
demograficas que impulsan la reubicacion de las
cadenas de produccién y suministro de empresas
internacionales de primer nivel hacia México,
denominado como la estrategia de
“Nearshoring”.

El Nearshoring no solo ha catalizado un aumento
en la inversion extranjera directa en todo el pais,
sino también ha aprovechado el potencial de la
favorable posicion geografica de México, su
sélida asociacién comercial con los Estados
Unidos (EE.UU), el continuo crecimiento del
sector inmobiliario industrial y su altamente
calificada y rentable fuerza laboral.

Dichas dindmicas han impulsado el desempefio
econémico del pais, resultando en aumentos
significativos en los voliumenes del Producto
Interno Bruto (PIB) afio con afio e impulsando la
expansion de la produccién de bienes de alto
valor, que posicionan al pais dentro de los
mejores agentes para el desarrollo econémico.

(1): El Bajio es una regién geogréfica y econémica del centro-norte de México que
incluye los estados de Aguascalientes, Jalisco, Guanajuato, Querétaro, San Luis Potosi,
Michoacén y Zacatecas.

Puntos Claves

México domina el mercado inmobiliario
industrial en América Latina (LatAm),
beneficiAndose de la proximidad estratégica
con EE.UU., mdltiples acuerdos comerciales,
sélida infraestructura de transporte y costos
laborales competitivos, contribuyendo a un
mercado de 52 US Bn, siendo el Nearshoring
uno de los principales catalizadores.

Las regiones Norte y Bajio™ se han convertido
en los destinos de inversibn més atractivos,
debido al exceso de demanda de bienes raices y
una gran cantidad de compafiias en bUsqueda
de espacios industriales adecuados para
aprovechar los beneficios comerciales del pais.

El Nearshoring estimulé un crecimiento anual
del 10.2% en la construccién de inmuebles,
destacando las acciones de los desarrolladores
industriales. México necesita construir 25
parques industriales hacia 2024 para responder
a la creciente demandaen las regionesclave.

La industria manufacturera liderd la atraccion
de Inversion Extranjera Directa (IED) en el
primer semestre de 2023 (S1 2023), con un
aumento del 21.5% sobre el total anual en 2022,
gracias a las bondades y multiples ventajas
ofrecidas por Meéxico para el desarrollo
industrial.
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Indicadores Clave
Bienes Raices Industriales | México

Actividad Industrial | T12023
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Un Repunte Sostenido en el Sector de Bienes
Raices Industrial (BRI) Mexicano

Tras la etapa de recuperacién postpandemiay la
reanudacién de la actividad econémica global, la
demanda por espacio industrial comenzd a
aumentar en gran medida, con las empresas
manufactureras expandiendo sus operaciones
apuntando hacia mercados de consumo clave,
evitando asi interrupciones en sus cadenas de
suministro y optimizando las operaciones.

Contar con acceso a BRI en ubicaciones
estratégicas se ha convertido en un factor critico
en la industria manufacturera para facilitar el
comercio y garantizar el movimiento eficiente de
bienes de un mercado a otro. La actual crisis en
las cadenas de suministro global ha abierto una
oportunidad inmejorable para que LatAm se
posicione como uno de los centros de fabricacion
clave.

Con las compafiias en busca de sitios favorables
para la inversibn derivado de la creciente
demanda industrial, los precios de renta en
LatAm siguen incrementando a medida que
disminuyen las tasas de disponibilidad vy
desocupacién; mientras, las compafias vya
establecidas experimentan crecimiento
constante en sus utilidades gracias a las ventajas
que México ofrece para el sector.

Buscando aumentar la participacién de mercado,
México intensificé la construccién de BRI,
llegando a los 2 millones de m?2 en tres ciudades
principales, con el objetivo de cubrir el aumento
de lademanda.

BRI en Construccién Durante el 2023 (Mn m?)
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Brasil y México encabezan el desarrollo de BRI en
LatAm, con este Ultimo geograficamente
favorecido por sus mas de 3 mil km de frontera
compartida con EE.UU., su fortaleza en el sector
industrial, fuerza laboral calificada y rentable, asf
como la extensa red de infraestructura terrestre y
aérea, valuando el mercado de BRI en US 52 mil
millones.

Espacio Industrial Ocupado en México (Mn m?)
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Fuente: NAI México

El sector de BRI en México se encuentra en
constante expansiéon, destacando 430 parques
industriales, estratégicamente ubicados donde la
logistica, infraestructura y los costos maximizan
la eficiencia. Tras triplicar las tasas de ocupacion
después de la pandemia, México se ha
posicionado entre los lideres de desarrollo de
centros de manufactura y logistica de alta gama
siendo el Nearshoring el principal contribuyente.

ParquesIndustriales por Sector en México (Q12023)
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Fuente: AMPIP

Evolucion del Nearshoring en México

El Nearshoring ha planteado una alternativa
definitiva para optimizar las cadenas de
suministro globales, no sdélo centrandose en
eficientar procesos y sinergias, sino también
ofreciendo soluciones rentables dentro de un
entorno de presionesinflacionarias.

Los inversionistas han estado considerando al
pais como un centro estratégico de manufactura
para colocar parte de sus operaciones
productivas. Adicional a la inmejorable ubicacion
geogréfica, la infraestructura y la mano de obra
calificada de bajo costo, México tiene conexién
directa con méas de 50 paises, a través de 14
Tratados de Libre Comercio, siendo EE.UU. el
principal aliado.

Las tensiones politicas y comerciales entre
EE.UU. y China han llevado a diversas empresas a
emprender la reubicacion de sus centros
productivos para continuar con el crecimiento
previsto. Mdltiples paises en Europa y Asia estan
prestando atencién a las ventajas competitivas
de México en términos de costos, regulacién

comercial, e incentivos fiscales.
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Se espera que el auge del Nearshoring en México
se desarrolle durante décadas, a medida que las
economias locales construyan la infraestructura y
la experiencia requeridas, creando una
oportunidad histérica para el pais.

Durante el periodo 2018-2022, un total de 830
nuevas empresas se trasladaron a México, lo que
se traduce en un promedio de 207 nuevas
empresas al afio. Sin embargo, durante 2024-
2025 se espera la reubicacion de 453 nuevas
empresas, mostrando un aumento de 9.4% anual.

Origen de las Empresas Establecidas en México
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Las regiones Norte y Bajio se han convertido en
los mayores captadores de inversién en el pais,
donde la demanda de BRI estd superando la
oferta. De acuerdo con la SREM, México necesita
construir ~25 parques industriales, para finales
del 2024, con el objetivo de satisfacer la creciente
demanda impulsada por Nearshoring. Esto
presenta una gran oportunidad para la ampliacién
de proyectos industriales y un aumento en las
ganancias derivado de los recientes repuntes en
los precios dentro de las regiones mencionadas.

= Europa
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Fuente: NAI México

BRI en Construcciéon en México (Mn m2)
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Fuente: NAI México

El inminente “tsunami” de reubicaciones de
cadenas de suministro extranjeras propicié el
aumento anual del 10.2% en la construccion de
BRI durante el T1 2023, demostrando los
esfuerzos de los desarrolladores industriales para
construir rdpidamente activos de primer nivel,

(1) SRE: Secretaria de Relaciones Exteriores

altamente alineados a los requerimientos vy
estdndares de calidad que las empresas
internacionales estan buscando para maximizar
ganancias e incrementar su participaciéon de
mercado.

Entre las ciudades destacadas para el avance del
sector inmobiliario, sobresalen Guanajuato vy
Monterrey, donde las tasas de disponibilidad
presentan un atractivo notable. Con més de 5.2
Millones de m2de proyectos en desarrollo, estas
ciudades encabezan los progresos de BRI en
2023 y ejerceran un papel primordial en la
evolucion del Nearshoring en México.

BRI en Construccién por Ciudad 2023
mmmm 000' m2 BRI

—e— Disponibilidad como % de m?
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Fuente: NAI México

Ciudad Juérez

En las principales ciudades industriales del Norte
del pais, la confianza en el mercado y la creciente
demanda de BRI, se reflejan en tasas de absorcién
positivas. La absorcién total de terrenos
relacionados con el Nearshoring ha aumentado
en promedio un 424% desde 2019,
representando un 75.4% del total de la absorcién
bruta en comparaciéon con el anterior 45.0%. Este
cambio marca cémo el enfoque inmobiliario del
pais ha sido moldeado por el Nearshoring,
impactando en los precios de alquiler industrial y
estimulando el crecimiento en mercados clave.

Absorcién Bruta Total en México (m2)*

1,486
1,765

2019 2020 2021 2022

M Tier-1Nearshoring Tier-2 Nearshoring m Otros
Fuente: Prologis

*Nota: Tier-1= Nueva absorcidn para los fabricantes que llegan a México para
servira América del Norte.

Tier-2 = Incluye proveedores de logistica B2B enfocados en la actividad de
importacién/exportacion, como nuevo espacio absorbido por empresas
locales
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De igual manera, el crecimiento mencionado demuestra la necesidad de las empresas internacionales
en posicionar sus cadenas de suministro y logistica a lo largo del territorio mexicano, producir a
menores costos y ampliar sus portafolios. Los potenciales arrendatarios internacionales siguen
interesados en apuntar hacia el territorio mexicano, ya que el riesgo de liquidacién es minimo debido a
los esquemas contractuales de arrendamiento denominados en délares.

Por lo tanto, es posible que inversionistas globales cambien sus estrategias hacia México, centrandose
en mejores retornos de inversion, dado que los proyectos de BRI en el pafs conservan tasas de
capitalizacion (cap rates) mas altas que otras propiedades comparables en el sector.

Tasas de Desocupacién T12023, IRE Para mostrar este rendimiento superior, durante
el T1 2023, las cap rates promedio para los
edificios de Oficinas A+/A se situaron en un rango

Guanajuato 2.9% .

i de [9-11%], mientras que los Inmuebles

Querétaro 2.9% . . o o
Industriales experimentaron tasas de [8.5% -10%]
Monterrey en el mismo periodo. Las tasas de desocupacion
Saltillo estdn en minimos histéricos, gracias al gran
Cd. México nimero de empresas con centros industriales en
Tijuana el pais. Contando con tasas promedio de 1.5% en
Guadalajara las principales ciudades, las manufactureras
Reynosa buscan reubicar sus centros operativos, ya que

las ventajas mencionadas en México superan

Ciudad Juérez . . .
ampliamente a sus pares latinoamericanos.

Fuente: Prologis, CBRE

El Nearshoring presenta una oportunidad trascendental para México, capitalizando su posicién
geogréfica y atractivas condiciones laborales. Esta convergencia de factores ha estimulado un
aumento sin precedentes en la demanda de BRI, llevando las tasas de disponibilidad a minimos
histéricos, aumentando los precios e instigando un notable repunte en los desarrollos de nuevos
proyectos. Asimismo, la regién del Norte seguird evolucionando como un punto de acceso para el
desarrollo de inversién automotriz y logistica, al tiempo que impulsa la creacidon de empleo.

$12023 Impacto del Nearshoring en laInversiény el Empleo en México
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Un Prometedor Horizonte Econémico para
México

Recientemente, los esfuerzos de las economias
mundiales para recuperar las tendencias de
crecimiento prepandémicas se vieron
obstaculizados por los altos niveles de inflacién y
cuellos de botella en las cadenas de suministro,
derivados de la guerra en Ucrania, que llevaron a
persistentes aumentos de las tasas de interés.
Estas decisiones condujeron a un entorno de
inversion hostil en el que los mercados de
capitales divergieron de los niveles anteriores,
mientras que los temores de una recesién en la
economia estadounidense persisten.

Sin embargo, México ha experimentado un mejor
desempeno comparado con las principales
economias, en términos de crecimiento del PIBy
control de la inflacién. En 2022, el PIB del pais
experimentd un aumento del 3.8% con respecto
al 2021, superando no sélo a EE.UU. y China, sino
también al rendimiento mundial. México se
mantiene como el segundo pais mas importante
de América Central y LatAm, en términos de
valor del PIB, solo detras de Brasil.

Crecimiento del PIB de México vs Mundo (A% Anual)

2022 m2023F 2022 Promedio 2.8%

5.2%

Global Europa China Brasil  Chile EUA

México México
2022 2023E

Otros Servicios W Agricultura

m Servicios Financieros m Mineria

Transporte Bienes Raices

Comercio m Manufacturay Construccion

Fuente: Banxico, IMF, OECD

Si bien las economias mundiales contindan
luchando contra la inflacion, una actividad
industrial condensada y bajos niveles de

inversion, las politicas monetarias y fiscales de
México han aminorado el aumento en los precios
de los principales productos, al tiempo que
mantienen niveles estables de IED.

México ha aprovechado las inversiones privadas
en los sectores manufacturero y comercial, ya
que las empresas internacionales buscan
reubicar sus centros de produccién para aliviar
los problemas en las cadenas de suministro.

IED por Sector y Exportaciones No Petroleras (US Bn)
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Fuente: Secretaria de Economia

La industria manufacturera continla como
principal contribuyente en la atracciéon de IED,
cubriendo en promedio el 48.6% del total, desde
2015. Los valores de IED para esta industria en
2022 mejoraron en un 21.5% frente a sus niveles
de pandemia, estimulando en gran medida el
crecimiento de las exportaciones.

De igual forma, la actividad manufacturera liderd
el aumento de IED en el S1 2023, con un
crecimiento del 20.5% sobre los valores totales de
2022, ya que los inversionistas internacionales
buscaron paises seguros después de los eventos
en Ucrania, para reubicar sus centros productivos
y llevar a cabo nuevos negocios, en linea con el
auge de ventajas comerciales que el Nearshoring
ofrece dentro del pafs.

Estos factores han impulsado la productividad de
México y ha posicionado la tasa de desempleo en
su punto mas bajo de la historia, colocando al pais
dentro de los percentiles superiores del
crecimiento global.

Se estima que la politica monetaria restrictiva
prevalezca hasta finales del 2023. Sin embargo,
posibles recortes a las tasas podrian ocurrir si la
inflacion ~ continda  disminuyendo.  Como
resultado, un entorno econémico mas favorable
aumentard la confianza de inversién, con
empresas esperando financiar nuevos proyectos
de infraestructura, mientras emplean una fuerza
laboral mayor para mantener sus metas de
crecimiento.

Se espera que el PIB de México crezca a una tasa
anual del 2.7% en 2023, con un potencial de
crecimiento estimado del 8% en los préximos 5
anos, siendo el desarrollo de Nearshoring uno de
los catalizadores clave para los préximos afios.
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Un Poderoso Aliado Comercial para EE.UU.

Las exportaciones y relaciones comerciales con
mercados clave se han fortalecido en mas del
122% durante la Ultima década. Dada la gran
cantidad de acuerdos de libre comercio, el pais se
ha destacado en la produccién de automdviles,
vehiculos de carga, asi como equipos eléctricos
con ungran valor de mercado.

La activa relacidon comercial de México, junto con
su alto desempeno industrial y la variedad de
productos exportados, han impulsado al pais a
convertirse en el segundo socio comercial méas
grande para EE.UU. y el exportador nimero uno
en LatAm, abarcando mas del 31% del total de
bienes exportados en 2022.

Valorde las Exportaciones 2022 (Méxicovs LatAm)

Colombia
. U$70.4Bn
México 3.5%
U$613.1Bn
31%* .
: Brasil
. U$384.9 Bn
Perd 19.3%
U$71.1Bn
3.8% g )}/‘
Chile Argentina
U$107.4Bn U$106.2Bn

5.4% 5.3%

*Del total de las exportaciones de LatAm y el Caribe Fuente: Banco Mundial
EE.UU. continla dependiendo de México para
una gran cantidad de sus bienes importados, ya
que el pais posee una amplia cartera de
produccién con un sélido marco regulatorio
internacional, fomentando el comercio de
productos de alta utilidad afo con ano.

Durante el S1 2023, las importaciones
estadounidenses desde México aumentaron en
un 5.4% en comparacién con el mismo periodo de
2022, con cerca del 50% de las importaciones
totales dirigidas hacia los estados fronterizos de
EE.UU., mostrando una enorme ventaja de
infraestructura logistica entre ambos paises para
una entrega de producto 6ptima.

La maquinaria de construccién, los vehiculos y
equipos electrénicos son los principales
productos importados dentro de EE.UU. Con esta
diversa cartera de importaciones, México
demuestra un gran mando para exportar
productos tecnoldgicos de vanguardia que son
criticos para el desarrollo industrial de EE.UU.

(2) TACC: Tasa Anual de Crecimiento Compuesto

Importaciones Mexicanasde EE.UU. (§12023)

236 U$ Bn - Importaciones Totales de EE.UU. (MX)
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Tennessee
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[1.6%]
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California [13.2%] [1.6%1 Indiana [1.2%]

B Energéticos
Y Minerales

B Maquinaria [ Vehiculos y Partes

B Maquinariay
Equipo Eléctrico
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Fuente: US Census Bureau

La TACC®@ a 5 afios para los productos
exportados es de 8.0%, siendo la maquinaria y
vehiculos los lideres del repunte. El notable
desempeiio productivo de México, reforzado por

sélidas relaciones comerciales y ventajas
comerciales, presenta una perspectiva
prometedora para la consolidacion  del

Nearshoring en los préximos afos.

El Nearshoring reforzaré la posicién de México
como el principal exportador en LatAm, al tiempo
que diversificara la cartera de productos de alto
valor para continuar como una fuente confiable
de bienes importados para EE.UU., aumentando
la atraccion de inversiones dentro del sector
industrial.
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Fuerza Laboral Calificada y Competitiva para
mejorar el auge del Nearshoring

México se destaca por su vasta y altamente
calificada fuerza laboral, una piedra angular que
refuerza constantemente su ventaja competitiva
en factores de produccién y atrae inversiones
extranjeras.

Siendo la décima nacién mas poblada, México
cubre el 1.6% de la poblacién mundial, con el 47%
de ésta en el rango de 15-64 afos, manteniendo
una fuerza laboral extensa. La regiéon Norte
destaca en calificaciéon laboral, donde +30%
cuenta con educacién superior, contando con
una amplia reserva de potencial para el
crecimiento y desarrollo econémico futuro.

Fuerza Laboral Calificada de México 2022*

Como Porcentaje de la
Fuerza Laboral Activa

45%

15%

(*) Personas que cuentan con educacién superior o mayor. Fuente: INEGI

Ranking de Calidad y Costo Laboral (5 - El Mejor)
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Competitividad de los Costos Laborales

Fuente: Cost of Manufacturing Operations Around the Globe

El nivel de capacitacion profesional exhibido por
la fuerza laboral, junto con una ventajosa relaciéon
costo-productividad por empleado, posiciona al
pais entre las tres primeras naciones en cuanto a
salarios de empleados y eficiencia laboral por
hora.

Superando notablemente a potencias
econdémicas como China y Taiwan, México
muestra un notable equilibrio entre Ia

compensacion y la produccién, fomentando un
entorno propicio para la produccién sostenible y
eficiente.

Las innegables fortalezas de México en el dmbito
de Nearshoring se establecen como una puerta
de entrada a ventajas econdmicas notables. La
gran fuerza laboral calificada de la nacién, junto
con su experiencia y el crecimiento sostenible de
la industria, ofrece una receta infalible para lograr
la rentabilidad sin sacrificar productividad.

Salario Anual Promedio para Empleados Manufactureros
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Fuente: Banco Mundial

En 2022, el trabajador manufacturero promedio
en China gandé alrededor de US 14.5 mil anuales,
mientras que un trabajador mexicano gané US
3.3 mil anuales, traduciendo en una mejora
significativa en términos de competitividad.
Durante el S12023 el diferencial salarial persistid,
lo que, combinado con la proximidad geografica
de México hacia EE.UU., crea un terreno fértil
para las empresas que buscan optimizar los
costos mientras mantienen la excelencia
operativa.

México emerge como el jugador lider en
desarrollo de Nearshoring, encapsulando una
producciéon rentable, un ecosistema prometedor
para la fabricacién y un puente para conectar la
innovacién a través de las fronteras. A medida
que las empresas contemplan estrategias de
expansion, las ventajas competitivas de México
se convierten en wun catalizador para el
crecimiento econdémico sostenible y
oportunidades de empleo, colocando a la nacién
en los rangos mas altos del progreso global.

Kanan Financial Partners



Acerca de Nosotros

Kanan proporciona un enfoque integral y ofrece una
amplia gama de soluciones de finanzas corporativas,
banca de inversién y reestructuracién, adaptadas
para satisfacer las necesidades de inversionistas, y
empresas en todas las etapas de la empresa.

Asesoria Buy-Side

Brindamos orientacién experta a los clientes que
buscan adquisiciones de negocios, activos o
inversiones  mediante la  identificacion  de
oportunidades adecuadas, andlisis de mercado y due
diligence financiero, estructurando acuerdos, para
garantizar la transaccion. Apoyamos a los clientes a
tomar decisiones informadas, optimizar sus
estrategias de inversion y alcanzar sus objetivos.

Asesoria Sell-Side

Ayudamos a maximizar el valor de las transacciones
de desinversién, aprovechando nuestra experiencia
en el mercado, para guiar a nuestros clientes a través
de cada paso del proceso de venta. Nuestros servicios
abarcan andlisis, valuacién, identificacion de
objetivos, alcance del comprador, soporte de
negociacién y estructuracion de acuerdos.
Adaptamos nuestro enfoque a los objetivos Unicos de
cada cliente, asegurando la obtencién de resultados.

Deuda Privada y Capital

Ofrecemos servicios integrales de deuda privada y
capital adaptados a las necesidades de
financiamiento Unicas de cada negocio en todos los
sectores. Nuestro  equipo aprovecha los
conocimientos de la industria y las sélidas relaciones
con prestamistas, conectando a nuestros clientes
para garantizar estrategias de financiamiento
personalizadas para impulsar iniciativas de
crecimiento.

Para mas informacién y consultas adicionales sobre este

informe, contacte con los siguientes profesionales:

Daniel Alejo Mauricio Espinosa Antonio Navalén

Managing Partner, Head of IBD Partner, IBD Partner, IBD
D.Alejo@KananFinancial.com M.Espinosa@KananFinancial.com A.Navalon@KananFinancial.com
Omar Ramirez Alonso Silva Carlos Aguilar

Partner, IBD Associate, IBD Associate, IBD
0O.Ramirez@KananFinancial.com A.Silva@KananFinancial.com C.Aguilar@KananFinancial.com
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La informacién incluida en este informe es Unicamente con fines informativos y no debe utilizarse como
asesoramiento profesional en finanzas, contabilidad, asuntos legales o cualquier otro campo. Este informe no
recomienda la compra o venta de ninguna inversién, y Kanan no garantiza la exactitud o confiabilidad de los datos de
terceros. Si bien nos esforzamos por presentar informacién precisa de fuentes externas, no podemos garantizar su
exactitud en el momento de la recepcién o en el futuro. Las proyecciones, andlisis y opiniones de otras empresas r|< Kanan

pueden diferir, lo que hace que este informe esté sujeto a incertidumbres y contingencias significativas. Kanan

Financial Partners

Financial Partners no tiene ninguna obligacién de actualizar sus puntos de vista contenidos en este documento si sus

proyecciones, analisis y opiniones cambian en el futuro.



