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Mercado Industrial e Logistico de Sdo Paulo

Expectativas para a economia em
2023

A atividade global tem se mostrado resiliente diante do aperto da
politica monetéria e dos eventos de estresse no setor bancério
internacional. O crescimento global segue abaixo de seu potencial,
mas encontra sustentacdo em um mercado de trabalho aquecido e
no consumo das familias. O dinamismo da atividade,
especialmente no setor de servicos, mantém pressao sobre a
inflacédo global, que segue elevada. No cenario interno, o PIB
cresceu 1,9% no 1° trimestre, apds pequeno recuo no trimestre
anterior. A alta superou o que era esperado no fechamento do
periodo, mas a projecdo é uma desaceleragcdo da atividade
econdmica em 2023. A alta do PIB foi um reflexo sobretudo do
forte crescimento da agropecudria, que avancou 21,6% sob
influéncia da safra recorde de soja. Nos demais setores, houve
pouca variagdo. Na industria, a transformacdo e a construcéo civil
apresentaram mais um trimestre de queda. A indUstria extrativa e
a producéo e distribuicdo de eletricidade, gas e &gua, avancaram.
Embora as cotagdes das commodities estejam em queda, seus
precos permanecem elevados, reforcando a competitividade da
soja e do petréleo brasileiros. Os segmentos do setor de servicos
apresentaram pouca variagdo, com excecdo de transportes,
armazenagem e correio, atividades financeiras, de seguros e
servicos relacionados. Pela otica da demanda, o consumo do
governo cresceu 0,3%. Apesar da expansao da populacdo ocupada
e aumento de rendimentos, o consumo das familias cresceu
apenas 0,2% - o menor percentual dos ultimos 7 trimestres. A
deflagcdo de commodities, em conjunto com a valorizagdo cambial,
tem sido importante para a reducéo das pressoes inflacionarias no
Ultimo trimestre. Precos no atacado cairam, o que contribuiu para a
desinflacdo dos precos ao consumidor. Diante disto, a perspectiva
de inicio do movimento de cortes das taxas na taxa basica de juros
no 2° semestre do ano deve incidir positivamente sobre os gastos
privados, sobretudo em 2024. O indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo (IPCA) foi revisado de 5,8% para 5%, mas
ainda supera a meta (3,25%). No fechamento do 2° trimestre, a
taxa de juros foi mantida em 13,75%, mas a expectativa é de que
caia para 12% ao ano, e cdmbio em R$ 5 no final de 2023.
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. . M .
Trimestre  Trimestre p;?;;z Projegao
Atual Anterior 2022 12 Meses
Estoque Total (m?) 13,0 MM 12,9 MM 11,7 MM T
Taxa de Vacancia 102% 11,8% 11,6% T
Absorggo Liquida 276 mil 361 mil 440 mil ?
Trimestral (m?)
Absorgao Bruta 366 mil 536 mil 525 mil ?
Trimestral (m?)
Preco Pedido Médio de
Locagdo (R$/m2/més) 23.95 2413 247 T
Novo Estogue em 1,39 MM 1,6 MM 1,2 MM i

Construgédo (m?)

Os dados do informe conjuntural da Confederacdo Nacional da
Industria (CNI) no 2° trimestre mostram que a produgédo industrial
vem andando de lado, mantendo nivel de atividade inferior ao
registrado antes da pandemia. A indUstria permanece
enfrentando os efeitos restritivos da politica monetéria. Entre eles
estd o ambiente de crédito, que penaliza tanto empresérios
quanto consumidores. Os juros elevados, os altos patamares de
endividamento das familias e comprometimento de renda e a
inadimpléncia crescente também contribuem para a industria
permanecer sem avancos. Diante desse cenério, o PIB da
industria de transformacao deve apresentar queda de 0,9%. A
indUstria da construcdo deve crescer, em um comportamento
que ainda é remanescente dos ciclos de negdcios iniciados em
2020. O ano deve registrar crescimento de 1,5% do PIB da
construcdo. O PIB Industrial deve encerrar 2023 com avancgo de
0,6%. Os resultados do mercado imobilidrio no 2° trimestre do
ano ratificam a continuidade do aquecimento da atividade em
S&o Paulo.

Destaques do 2° Trimestre

— A intensa atividade de locacdo e a queda no novo estoque
entregue resultou em uma queda na taxa de vacéncia para 10,2%;

— Apesar de pequena queda trimestral nos indicadores de demanda,
os resultados seguem promissores € somam 637 mil m? de
absorcéo liquida e 902 mil m2 de absorcéo bruta acumuladas no 1°
semestre;

— Preco pedido médio de locagdo com pouca oscilagdo, fechando em
R$ 23,95/m?/més.
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Demanda mantém trajetéria de crescimento

Ainda que os parametros de demanda tenham mostrado
pequena queda trimestral (366 mil m? vs. 536 mil m? de absorcéo
bruta no 1T e 276 mil m2 vs. 361 mil m2 de absorcéao liquida no
1T), as devolucdes arrefeceram 48% e somaram 90,5 mil m2. As
maiores transagdes de locagao cujos ocupantes foram divulgados
em Sao Paulo envolveram empresas do setor de servigos, mais
precisamente logistica e distribuicdo, mas destacamos também o
setor industrial, sobretudo o automotivo. Em termos de
localizagdo, as maiores absorcdes liquidas do trimestre foram
concentradas na regido de Campinas, Cajamar e Guarulhos.

Queda na velocidade de entrega de novos
empreendimentos no trimestre

O estoque de alto padrdo cresceu 30 mil m2 neste trimestre e
corresponde a uma expansao de empreendimento na regidao de
Barueri e um novo estoque em Santo André.

A queda no volume entregue, arrefecimento das devolugdes e
aquecida atividade de locacao resultaram em nova queda na taxa
meédia de vacancia.

Entretanto, o volume previsto para o final do ano ainda ¢é alto,
cerca de 1,39 milhdo de m?, devendo se equiparar ao entregue
ano passado (1,6 milhdo m?). A maior concentracdo do novo
estoque previsto para 2023 estd em Guarulhos, com 516 mil m2
em construgéo, seguida por Jundiai e ABCDM, com 219 e 200
mil m2 respectivamente. O alto volume em construgdo deve
contribuir para 0 aumento da oferta vaga no final deste ano.

Historico de Demanda
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Taxa de vacancia em queda

Houve gqueda na taxa de vacéancia geral do Estado de Sdo Paulo,
de 11,8% para 10,2%. No raio de até 40 km da capital, a taxa de
vacéancia é ainda mais baixa, 9,5%; no Interior estd em 11,3%.

As regibes de mais baixos percentuais de vacancia sao
atualmente Ribeirdao Preto (2,2%), Sorocaba (4%) e ABCDM
(4,8%). As maiores quedas de vacéancia foram verificadas na
regido do Vale do Paraiba, Campinas e Jundiai.

Em reflexo da alta demanda e do novo estoque de qualidade
sendo entregue em regides valorizadas, além do aumento no
custo da construgdo, o preco pedido médio de locacdo em Séo
Paulo segue na rota ascendente, fechando em R$ 23,95/m%/més,
13% acima do mesmo periodo de 2022.

Na Regido Metropolitana de Sao Paulo (até 40 km da capital) o
preco médio pedido € mais elevado: R$ 25,37 mZ/més. As
regides mais valorizadas no trimestre foram Sao Paulo, Guarulhos
e ABCDM.

Expectativas para 2023

Ao que tudo indica, o mercado em 2023 deve enfrentar uma
maior estabilidade, j& que a maioria dos grandes ocupantes deste
segmento ja fez ou estd para concluir suas movimentacdes. A
expansao da demanda pode perder o dinamismo dos ultimos 3
anos e a atividade construtiva tende a arrefecer a médio/longo
prazo.

Historico de Oferta e Preco Pedido de Locacgao

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

TraTIis:géo Empreendimento Regiao Inquilino/Comprador Proprietario/Vendedor Tran?;i?():g;é: (m?)
Locacdo Urban Hub Guarulhos Guarulhos Platinum Log ALIANZA URBAN HUB RENDA FlI 3.518,36
Locagao Bresco Osasco Séo Paulo Olist Bresco Investimentos 4.328,00
Locagao Voke Chaparral Jundiaf Grupo Muffato Grupo Voke 20.583,00
Locagao Centeranel Cajamar Cajamar GrupoSC Medicamentos Racional Engenharia 22.648,00
Locagao HGLG ltupeva Jundiaf Mercedes-Benz CSHG Logistica - FlI 44.965,12
Venda Bresco Sao Paulo S&o Paulo JBS Bresco Logistica - Fll 53.764,59

Alguns Empreendimentos Classe AAA, AA & A Em Construgao

Area Locavel  Previsdo de

Empreendimento Cidade Eixo (m2) Entrega
GS Espago
Empresarial Park Séo Paulo Marginal 31.100 2023
Marginal Lapa Il
Syslog Cajamar Cajamar Anhanguera/Bandeirantes 187.995 2023
SBC LOG S. Bernardo do Campo Anchieta/Imigrantes 190.127 2023
GLP Guarulhos 111 Guarulhos Dutra 246.403 2023

NEWMARK MERCADO INDUSTRIAL E LOGISTICO DE ALTO PADRAO DE SAO PAULO 3



RESEARCH 2T 2023

Para mais informacgdes:

Newmark Brasil

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

04548-005

t. 5511-2737-3130

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 reclassificacéo periédica de
alguns empreendimentos. Com isto, o refinamento em nossos dados é constante, podendo haver ajustes nas estatisticas histéricas incluindo disponibilidade, precos pedidos de locacao, absorcao e aluguel
praticado. Os relatérios de pesquisa da Newmark estao disponiveis em nmrk,com/research,. Todas as informacdes contidas nesta publicacdo séo derivadas de fontes consideradas confidveis. No entanto, &
Newmark néo verificou todas as informacoes, e as mesmas constituem as declaracdes e representacoes apenas da fonte das mesmas, ndo da Newmark. Qualquer destinatério desta publicacdo deve verificar de
forma independente tais informagdes e todas as outras informacoes que podem ser relevantes para qualquer deciséo que o destinatéario possa tomar em resposta a esta publicacdo e deve consultar profissionais
de sua escolha no que diz respeito a todos os aspectos dessa decisdo, incluindo seus aspectos e implicacdes legais, financeiras e fiscais. Qualquer destinatério desta publicagdo ndo pode, sem a aprovagao
prévia por escrito da Newmark, distribuir, divulgar, publicar, transmitir, copiar, transmitir, fazer upload, baixar ou de qualquer outra forma reproduzir esta publicagéo ou qualquer das informagoes nela contidas
Este documento destina-se para fins informativos e nenhum de seus conteldos tem a intencao de aconselhar ou recomendar uma estratégia especifica. Ndo deve ser utilizado de forma alguma para prever o
movimento do mercado, investimento em titulos, transacées, estratégias de investimento ou qualquer outro assunto.
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