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América Latina
Mercado Industrial

Alto Volume de Atividade no Final de 2022

Buenos Aires, Argentina

Para este ultimo semestre de 2022, o mercado viu uma
aceleracéo da atracdo da demanda, fechando o seu balanco com
indicadores positivos e uma taxa de vacancia com tendéncia
descendente: fechou nos 7,5%, préximo dos minimos histéricos.
Este fator, aliado a uma rentabilidade anual de 7%, tem produzido
um aumento da procura tanto por parte dos ocupantes como de
investidores tradicionais e néo tradicionais neste setor. Portanto,
espera-se que as transacdes de compra € venda sejam agilizadas,
especialmente por empresas com grande liquidez em pesos,
como estratégia de protecado de capital.

Rio de Janeiro, Brasil

Este mercado registou uma reducéo do volume de ocupacdes
nos ultimos dois trimestres do ano, levando a uma absorcéao
liquida anual acumulada de -13.000 m2. Além do grande volume
de érea vaga, a entrega de novo estoque elevou a taxa de
vacancia de 13,1% para 16,8% ao final do ano. A redugéo do
espaco ocupado foi causada por importantes lojistas dos setores
industrial e varejista. No final do ano, o preco de locagéo era de
R$ 20,80, uma reducao de 2% no trimestre, mas 8% superior ao
ano anterior.
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Situacgao Atual
— O estoque ultrapassou 57 milhdes de metros quadrados, enquanto
a taxa de vacancia voltou a cair e ficou em média 5,2% na regiao;

— A absorcao semestral apresentou importante recuperacdo com
cerca de 2,5 milhdes de metros quadrados. Destaca-se o volume
registrado em Sao Paulo e Monterrey;

— O preco pedido médio de locacdo manteve-se estével e registrou
uma média de US$ 4,92/m?/més.

Indicadores de Mercado

Semestre Semestre Projecao de
Atual Anterior 12 Meses
Estoque Total (m?) 57,20M 54,69M T
Taxa de Vacéancia 5,2% 5,7% —
Absorcéao Liquida 2.47M 1,97M N
Semestral (m?)
Preco Pedido de
Locacao (US$/m?) $4.92 $4.90 T
Em Construgdo (m?) 5,20M 3,60M —
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Sao Paulo, Brasil

O estoque de alto padréo de Séo Paulo cresceu 1,66 milhdo de
m2em 2022, 33% acima do ano anterior € bem acima da média
histérica anual de 591 mil m2 (2014-2021). O mercado, seguindo
a tendéncia dos Ultimos dois anos, registrou indicadores positivos
ao longo de 2022. Um novo recorde foi apresentado na absorcdo
liquida anual: 1,25 milhdo de m? (ante 1,14 milhdo de m? no
quarto trimestre de 2021), superior @ média histérica de 581.000
m2 (2014-2021). A taxa de vacancia aumentou nos Ultimos 2
trimestres devido ao alto volume de novos estoques entregues
ainda nao ocupados.

San José, Costa Rica

O dinamico mercado industrial apresentou taxa de vacéancia de
5,5%, gracgas a instalages especializadas e sob medida.
Atualmente, sdo 191.260 m2 em construgao, distribuidos em 18
empreendimentos e com pré-venda de 70%, evidenciando uma
oferta altamente competitiva. Durante o Ultimo semestre de
2022, foi acumulada uma absorgéo liquida de 429.962m?2, que
corresponde, em grande parte, a regido de Alajuela. O novo
estoque inclui a entrada e expansao de empreendimentos como
Zona Franca BES com 21.569m?, La Lima Free Zone com
20.000m? e Blum Business Park com 4.840m2.

Bogota, Colombia

Durante o segundo semestre de 2022, ficou evidente que 0s
projetos de construcdo e expanséao das empresas nacionais
pararam, aguardando as decisdes politicas e mudancas tributarias
do novo governo. Em contraste, as empresas estrangeiras
continuaram com seus projetos locais, ocupando
empreendimentos em éareas descentralizadas como a Calle 80. A
taxa de vacancia no segundo semestre do ano continua caindo.
Isso tem sido resultado da auséncia de projetos especulativos
gue fagam aumentar a disponibilidade de galpdes de alto padrao.

Cidade do México, México

O mercado industrial manteve um crescimento exponencial
desde o inicio do ano. No segundo semestre de 2022, o estoque
fechou em 13,5 milhdes de metros quadrados, com crescimento
de quase 350 mil metros quadrados em relagdo ao periodo
anterior. Prevé-se que até 2023 sejam entregues mais de
500.000 metros quadrados de armazéns especulativos, que serao
oferecidos, na sua maioria, nos CTT. A absorcdo deste periodo
apresentou um crescimento significativo, j& que o semestre
anterior fechou em 10.036 m? devido a absorgdes negativas;

porém, no segundo semestre, hd uma absorcéo de quase
300.000 m?2.

Guadalajara, México

O segundo semestre foi caracterizado pela queda da taxa de
vacancia, o que influenciou na reducéo dos volumes de absorcédo
bruta e liquida. A taxa de vacéancia passou de 1,6% para 0,3%
entre o primeiro e 0 segundo semestre de 2022. J4 a absorcéao
bruta fechou em 180.227 m? e a absorcéao liquida em 16.699 m2.
Por outro lado, a queda na disponibilidade provocou aumentos na
area de construcéo (34 %), enquanto 0s precos iniciais passaram
de $5,13 para $ 5,30 dolares por metro quadrado por més.

Monterrey, México

O segundo semestre registrou uma absorcéo bruta de mais de
786.000 m? que, somada a absorcéo do primeiro semestre de
2022, voltou registrar nova marca histérica de 1,27 milhdo de
metros quadrados (em 2021 foi de 1,26 milhdo de metros
quadrados) . Essa demanda industrial gerou uma taxa de vacéancia
de 0,5%, o que é interpretado como um espaco disponivel de
apenas 41.300 m2. O espago em construcédo fechou o ano com
uma nova marca: mais de 1,16 milhdo de metros quadrados.

Tijuana, México

Em um ano bastante ativo para a cidade, os precos atingiram o
ponto mais alto registrado na histéria do setor. Investidores e
desenvolvedores de todo o pais — e até do continente — quiseram
entrar no mercado. Alguns tiveram sucesso, engquanto outros
ainda estédo explorando maneiras alternativas de chegar 14. O
mercado industrial caminha em um ritmo dificil de igualar: com
disponibilidades historicamente baixas e construcdes que nao
serao abertas ao mercado nos préoximos meses.

Ciudad de Panama, Panama

Durante o segundo semestre, 0 mercado industrial apresentou
alto dinamismo motivado pelo aumento do consumo interno, pelo
alto fluxo de movimentacédo do Canal Interoceénico e pela
aprovagao de incentivos a instalagcao de empresas
manufatureiras. O crescimento da oferta concentrou-se nas
Areas Reversas e na Periferia Leste, onde estao sendo
construidos mais de 200.000m2. Em relacdo a demanda,
empreendimentos como Panamé Pacifico e Panapark foram os
que apresentaram maior indice de ocupacéo, nos quais
predominaram as operacoes logisticas regionais e globais.
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Estatisticas por Mercado

Preco Pedido

Estoque Em Taxa Absorcao Médio de

Total Construcao de Vacancia Semestral Locacao

(milhdes de m?) (milhdes de m?) ! (m?2) Promedio

(US$/m?)

Buenos Aires 1,77 0,17 7,4% 36.886 $7,30
Rio de Janeiro 2,68 0,12 16,8% (94.259) $3,99
Sao Paulo 12,77 2,00 13,7% 683.268 $4,39
Bogoté 2,54 0,22 3,8% 146.800 $4,28
San José 1,68 0,19 5,5% 429.962 $8,15
Monterrey 7.80 1,16 0,5% 752.746 $5,43
Guadalajara 5,60 0,30 0,3% 16.669 $5,30
Ciudad de México 13,60 0,50 1,3% 292.900 $6.59
Tijuana 7,16 0,33 0,9% 165.376 $8.00
Ciudad de Panam4 1,57 0,20 8,8% 43.127 $6,92
Total 57,20 5,20 5.2% 2.473.504 $4,92

Condicoes Econbmicas

Argentina

O segundo semestre do ano encerrou com perspectivas de
espera quanto ao desenvolvimento econdmico e politico em
vista do ano eleitoral de 2023 e em um contexto inflacionario
global. Apesar disso, o PIB do pais cresceu mais do que o
projetado para 2022 e chegou a 5,9% ao ano. Espera-se que
2023 seja um ano de transicao, pois, sendo um ano eleitoral,
gerard incertezas quanto ao futuro. A alta da inflagcdo tem se
traduzido em perda de poder de compra e desaceleragédo da
economia em geral, levando a populagao a buscar reflugios de
valor frente a esse cendrio. Esta combinacgao de fatores de risco
dificulta previsdes de curto prazo para a economia do pafs, pelo
que se pode esperar que o0 mercado entre num periodo de wait
and see.

Taxa de Desemprego
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Brasil

A atividade econémica no Brasil continua crescendo, embora em
ritmo mais lento e menos homogéneo. Essa dindmica mudou as
expectativas de crescimento do PIB de 2,9% para 2022 para
menos de 1,0% em 2023. Isso ¢ atribuido a taxas de juros mais
altas, crédito mais restrito, investimento limitado no setor
privado, preocupac¢des com as financas do governo e vérios
parceiros internacionais passando por suas proprias crises.

A dindmica econdmica enfraquecida pode resultar em uma
reducdo no mercado de trabalho, menores gastos das familias e
investidores considerando outras localidades fora do Brasil. Os
temores relacionados ao novo governo federal ja estdo afetando
os mercados financeiros e colocando a economia em alerta.

Colémbia

Conforme informado pela Organizacéo para Cooperagao e
Desenvolvimento Econdmico (OCDE), o crescimento da
economia colombiana devera chegar em 8,1% em 2022. Isso é
resultado do fortalecimento do consumo interno, da recuperagao
das exportacdes e do efeito defasado de politicas expansivas que
foram adotadas apds a chegada da Covid-19. Em contrapartida,
prevé-se um abrandamento para 2023, quando a expansao do
PIB deve ser inferior a 1%. Apds a retracdo, o crescimento da
economia colombiana permaneceria abaixo de 3%.

Trés fatores preocupam o cendrio econémico do pais: 0 aumento
da inflagdo, o aumento dos juros e a volatilidade do ddlar.

Cambio Médio Frente ao Délar

Pais 3021 4021 1022 2Q22 3022 4Q22
Argentina 104 100 116 130 153 185
Brasil 5,44 5,58 5,08 4,96 5,26 5,21
Colombia 3.834 4000 3.885 3953 4.438 4.868
Costa Rica 630 645 667 692 636 602
México 20,33 20,89 20,31 20,056 2020 1950

Fontes: Banco Nacional Argentina, Banco Central de Costa Rica, investing.com

Costa Rica

Fatores como cdmbio, inflagdo, reativacdo do emprego e indice
internacional s&o os principais impulsionadores da recuperagao
econdémica. A inflagéo geral obteve em dezembro de 2022 uma
taxa interanual de 7,9%, medida pelo indice de Precos ao
Consumidor (IPC).

A produgao nacional atingiu taxa de variagao anual de 3,2% em
novembro de 2022, medida pela série ciclica do indice Mensal de
Atividade Econdmica (IMAE). A cotacdo do délar (com referéncia
a venda de 31 de dezembro de 2022) foi de €601,99, que caiu
consideravelmente desde julho de 2022. Em comparagéo com a
cotagdo do mesmo més de 2021, a reducéo foi de -6,7%. Por
fim, as estimativas de crescimento do Produto Interno Bruto
(PIB) situam-se em 2,3%.

México

A Baxico prevé que até 2023 o PIB registre um crescimento
anual de 3,5%. Isso corresponde ao aumento do investimento
publico para o desenvolvimento em infraestrutura, bem como
dos investimentos do setor privado. O México é um pais com
vantagem estratégica em geolocalizagdo, o que Ihe permite
aproveitar os acordos comerciais que possuli.

O crescimento da economia mexicana continua positivo, apesar
de se esperar uma alta inflacdo. Estima-se que o Banco do
México continue com 0s ajustes para cima na taxa de juros para
garantir a ancoragem das expectativas, ainda que as pressoes
inflaciondrias continuem refletindo os efeitos e choques de
fatores externos.

Panama

Segundo o Banco Mundial, a economia panamenha apresentou
uma recuperacao econdmica durante 2022, liderando o
crescimento produtivo da regido ao apresentar uma taxa de
crescimento 11,0% do PIB. A Autoridade do Canal do Panama,
portos, ferrovias, aeroportos e obras de infraestrutura como a
expansao rodoviéria e a Linha 3 do Metrd sao os principais
impulsionadores desse crescimento.

No que diz respeito ao investimento estrangeiro, 2022 também
registou um crescimento de 18,21% face a 2021 e a tendéncia é
gue se mantenha, gragas aos incentivos oferecidos pelo governo
nos seus diferentes regimes especiais. O avanco da recuperacéo
também refletiu na queda da taxa de desemprego total, que
passou de 11,3% para 9,9% no final do ano.
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Para maiores informacdes:
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Diretor Executivo Regional
para a América Latina

Juan Flores
Pesquisa de Mercado
Diretor

América Latina

giovanni.dagostino@nmrk.com juan.flores@nmrk.com
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Marketing, Comunicagao
Corporativa & Especialista
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América Latina
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Pesquisa de Mercado
Gerente
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mauricio.mondragon@nmrk.com

Luis Moreno
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Meéxico
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Karina Longo
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Mercado
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Meéxico
diana.merino@nmrk.com

Genaro Lépez
Analista de Pesquisa de
Mercado

Tijuana
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Karen Gutiérrez
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Cidade de México
Meéxico
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Vianey Macias
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Mercado

Cidade do México
México
vianey.macias@nmrk.com
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Costa Rica
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