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Mercado Industrial e Logistico de Sdo Paulo

Ambiente de incertezas aumenta os
desafios para a economia em 2022

O crescimento da economia brasileira em 2021 apontou ritmo de
atividade acima do esperado, superando a contracdo de -3,9% no
PIB ‘de 2020 em consequéncia da pandemia. Neste inicio de ano,
o Brasil avanga na retomada econdmica com indices favoraveis em
diversas atividades, como 0s bons resultados na geracdo de
empregos formais — a taxa de desocupacéo recuou para 11,2% no
trimestre encerrado em fevereiro — o menor patamar desde
dez/19, além do desempenho positivo nas exportagdes sobretudo
das commodities agricolas e metalicas, no setor de servi¢os € na
arrecadacéo federal. Apesar dos pontos positivos acima, diversos
fatores podem interferir nos resultados e fazer de 2022 um ano
ainda mais desafiador. As incertezas crescentes no cendrio macro
global em decorréncia da guerra na Ucrénia, tém levado a um
aperto significativo das condigdes financeiras devido a forte
elevacdo do preco do petrdleo, queda nas bolsas de valores no
mundo, aumento das taxas de juros no Brasil, EUA e em outros
paises avancados e a valorizacdo do dolar a nivel internacional.

O pais ainda enfrenta alto volume de desemprego e a piora do
poder de compra, prejudicando a sustentagcdo do crescimento
econdmico. Somado a isso, passamos pela maior crise hidrica da
histéria, que afetou diferentes segmentos do setor agropecuério e
por um ruido politico persistente, que se intensifica ainda mais em
ano eleitoral. A queda na industria no inicio do ano provocada pela
escassez de insumos e recuo do extrativismo mineral, faz do
servico, o Unico setor produtivo promissor do pafs. Considerando
todos 0s pontos que tornam o nivel de incerteza acima do usual, o
Banco Central do Brasil projetou em seu Ultimo Boletim Focus do
1° trimestre (25/03/2022), um crescimento de 0,56% para o PIB em
2022. O Copom decidiu elevar em mais 1 ponto percentual para
12,75% a.a. a taxa bdsica de juros em sua Ultima reunido de maio
e deve fechar o ano em 13,25%. A inflagdo deve-se manter acima
da meta, em 6,86% para o IPCA e 10,88% para o IGPM e o ddlar
deve fechar o ano em R$ 5,25.
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Trimestre  Trimestre Mers’;n;o Projecao
Atual Anterior Periodo 15 Meses
2021
Estoque Total (m?) 11,5 MM 11,1 MM 9,9 MM T
Taxa de Vacéancia 13,3% 12,1% 12,8% y
Absorcao Liquida 121 mi 578mil 74 mil ?
Trimestral (m?2)
Absorgéo Bruta 209 mil 687 mil 227 mil ?
Trimestral (m?)
Preco Pedido Médio
de Locacao 20,55 20,46 18,36 T
(R$/m?/més)
Novo Estoque em 1.2 MM 2 MM 1.5 MM 2

Construcdo (m?)

Os Uultimos dados do IBGE relatam crescimento mensal de 0,3%
na producéo industrial em margco, mas segue abaixo do patamar
pré-pandemia. Na comparagédo anual, entretanto, houve queda de
2,1%. A atividade com mais influéncia positiva no més de marco
foi a de veiculos automotores, reboques e carrocerias, com
crescimento de 6,9%, mas ainda assim, nao eliminou as perdas
de janeiro. Outros segmentos em alta foram produtos quimicos,
bebidas, maquinas e equipamentos. As retracbes de maior
impacto foram na producdo de produtos alimenticios, coque,
produtos derivados do petréleo e biocombustiveis e produtos
farmoquimicos e farmacéuticos.

O inicio do ano para o segmento imobilidrio de condominios e de
galpdes industriais segue em expansdo. A crescente demanda
impulsionada pelo aumento do comércio eletrénico, por parte de
grandes varejistas e operadores logisticos deve seguir por todo
2022.

Destaques do 1° Trimestre

— 349 mil m2 em novos empreendimentos entregues no Ultimo
trimestre levou a uma leve alta na taxa de vacéncia no 1° trimestre;

— Foi registrado novo aumento na drea ocupada, com a absorcao
liquida fechando em 121 mil m?;

— Preco pedido médio de locagdo segue praticamente estavel em
relagdo ao trimestre anterior e deve seguir ascendente.
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Mais um ano de expansdao de mercado em Sao
Paulo

Seguindo a tendéncia de 2020 e 2021, o segmento composto por
condominios industriais e logisticos de alto padrédo de Séo Paulo
registrou boa performance, com a atividade de locacdo em plena
expansao, crescente volume de empreendimentos e de estoque
ocupado. As novas locagdes somaram 299 mil m2 e a absorgéo
liguida atingiu 121 mil m2. Diferente do que se viu nos trimestres
anteriores, o volume de devolugdes no trimestre dobrou,
resultando em absorgao liquida negativa no interior do Estado.

Por esse motivo houve queda trimestral na absorcéo liquida e
fechou em 121 mil m2. Entretanto, esse registro foi quase o
dobro em comparagdo com mesmo periodo de 2021. As regides
de maior crescimento de espaco ocupado estdo concentrados
em Sao Paulo, Guarulhos e Embu. Nas transacdes cujos
inquilinos foram divulgados, a atividade de logistica e-commerce
foram as mais representativas.

O novo estoque entregue segue em rota ascendente
E as regides de maior volume de novo estoque entregue nos
Ultimos 3 meses foram Embu, Campinas e Sao Paulo. O estoque
aumentou 349 mil m2 no trimestre, e 58% deste volume esta
concentrado na RMSP, ou seja, no raio de até 40 quildmetros do
Centro da capital, j& que pela proximidade, podem atender mais
adequadamente as exigéncias das entregas rapidas.

Aumento da oferta

Houve leve alta trimestral no volume de &rea vaga, resultante do
novo estogue entregue e do aumento no volume de devolugdes
proveniente principalmente do segmento automobilistico no
interior do estado. A elevacédo nao foi relevante e o nivel de oferta
ainda é considerado baixo. A vacdncia no raio de até 40
quildbmetros da capital é ainda menor e fechou em 8,61%. As

Histérico de Demanda
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regides que apresentaram as maiores altas na vacancia foram
Sorocaba, Ribeirdo Preto e Jundiai em virtude das devolucdes de
espacos. As maiores quedas trimestrais foram observadas na
regido de Atibaia e Guarulhos.

As regides de mais baixos percentuais de vacancia atualmente
séo Sao Paulo (4,08%), Guarulhos (6,19%) e Cajamar (7,15%).

Em reflexo da alta demanda e do novo estoque de qualidade
sendo entregue em regides valorizadas, o preco pedido médio de
locacdo em Sao Paulo fechou em R$ 20,55/m2/més, 0,5% acima
no trimestre e 12% em relacdo ao mesmo periodo do ano
passado.

O preco pedido médio na Regido Metropolitana de Sao Paulo (até
40 km da capital) € mais elevado, e fechou o trimestre em média
de R$ 23,14m?/més e o maior prego pedido de locagdo é
encontrado em S&o Paulo — R$ 33 /m?/més e Guarulhos -
R$32/m2/més.

Expectativas para 2022

2020 e 2021 foram anos de grande aquecimento do segmento de
condominios industriais e logisticos; os mais importantes
desenvolvedores seguem prevendo aportes bilionarios para o
crescimento do setor nos proximos anos. O estoque de Sao Pulo
cresceu acima da média histérica e atingiu 1,6 milhdo de m?2 no
ltimo ano e a previsao para este ano é de mais 1,2 milhdo de m?%
Com o aumento da demanda dos Ultimos anos, temos observado
também um crescimento das pré-locacdes, que estimamos estar
em cerca de 20-30% do novo estoque previsto. A absorgao tem
sido proporcional & expansdo do mercado e deve seguir neste
caminho, sustentada principalmente pelos bons resultados do e-
commerce, algo que nado deve se reduzir com a melhora da
pandemia, por ter se incorporado a cultura do consumidor.

Histérico de Oferta e Preco Pedido de Locacao

PREGO PEDIDO MEDIO DE LOCAGAO E VACANCIA
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Preco Pedido Minimo, Médio e Maximo por Regiao
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Transagoes Significativas no Trimestre

Tipo . . - I Area Total
Transagio Empreendimento Regido Inquilino/Comprador Proprietario/Vendedor Transacionada (m?)
Locacéo Multimodal Campinas Campinas n/i ISrr?(I)b Desenvolvimento 6.252
Renovacao CityGate Cabreuva | e Il Jundiai Grupo VIP Bluecap Renda Logistica 11.445
Renovacéo One Park ABCDM  Braskem EDI,R'.O Bravo Renda 59.710
ogfstica
Locacao Golgi Jundiai Jundiafi Boa Supermercados Autonomy Investimentos 15.894
Locacao Centro de Distribuicdo Guarulhos Guarulhos F|t|qg Transportes e Savoy?qnstrutora e 16.306
Logistica Imobiliaria
Locacao CBSK Itapevi Barueri Profarma HSI LOGISTICA FII 12.142

Alguns Empreendimentos Classe AAA, AA & A Em Construcao

Empreendimento Cidade Eixo Area Locavel Previsdo de

(m2) Entrega

Prologis Raposo 41 Santa_na de Castello Branco 71.933 272022

Parnaiba

Goodman ltaquera Itaquera Séo Paulo 44.980 272022

BRlPR Logistic Center Cajarnar Anhanguera/ 148783 372022

Cajamar | Bandeirantes

Parque Logistico g 21 jhos Dutra 93.482 472022

Guarulhos I
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Para mais informagoes:

Newmark Brasil

Av. Dr. Cardoso de Melo, 1460 — 7° andar
Vila Olimpia, Sao Paulo

04548-005

t. 55611-2737-3130

Rua Lauro Muller, 116, cj. 3201
Botafogo, Rio de Janeiro
22290-160

t. 55.21.3283-9001

contato@ngkf.com.br

ngfk.com.br

A Newmark possui acesso a banco de dados customizados para atender aos nossos parametros de classificacdo e abrangéncia, seguindo nossa prépria metodologia, que inclui a reclassificacao periédica de
alguns empreendimentos. Com isto, o refinamento em nossos dados é constante, podendo haver ajustes nas estatisticas historicas incluindo disponibilidade, precos pedidos de locacédo, absorcédo e aluguel
praticado. Os relatérios de pesquisa da Newmark estéo disponiveis em nmrk,com/research,. Todas as informacdes contidas nesta publicacdo sdo derivadas de fontes consideradas confidveis. No entanto, a
Newmark nao verificou todas as informacoes, e as mesmas constituem as declaracées e representacoes apenas da fonte das mesmas, ndo da Newmark. Qualquer destinatario desta publicacao deve verificar de
forma independente tais informacgdes e todas as outras informacoes que podem ser relevantes para qualquer decisao que o destinatario possa tomar em resposta a esta publicacdo e deve consultar profissionais
de sua escolha no que diz respeito a todos os aspectos dessa deciséo, incluindo seus aspectos e implicacoes legais, financeiras e fiscais. Qualquer destinatario desta publicacao nao pode, sem a aprovacgao
prévia por escrito da Newmark, distribuir, divulgar, publicar, transmitir, copiar, transmitir, fazer upload, baixar ou de qualquer outra forma reproduzir esta publicacdo ou qualquer das informacoes nela contidas.
Este documento destina-se para fins informativos e nenhum de seus contetdos tem a intencdo de aconselhar ou recomendar uma estratégia especifica. Nao deve ser utilizado de forma alguma para prever o
movimento do mercado, investimento em titulos, transacdes, estratégias de investimento ou qualquer outro assunto
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