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» OBJETIDO E FONTE DE PESQUISA
O estudo a seguir tem como objetivo trazer informacdes
sobre o mercado imobilidrio de condominios logisticos
industriais localizados no Estado de SP, num raio de até
150km da Capital. O estudo estd dividido em trés regides:
Capital, Grande Sao Paulo e Interior.

Todas as informacbes e dados desse estudo foram
copilados pela equipe de consultoria da Herzog
Imobilidria Ltda., através de uma ampla pesquisa de
mercado e do banco de dados da empresa.

» CARACTERISTICAS DE UM CONDOMINIO
INDUSTRIAL LOGISTICO

Um empreendimento desse tipo, independente de sua
localizacdo (capital, grande SP ou interior) deve
contemplar conceitos basicos e fundamentais para
potencializar a liquidez da locagdo de seus modulos. Essa
atencdo se faz redobrada principalmente agora que o
mercado comeca a ganhar volume no estoque resultado
dos novos empreendimentos entregues nos ultimos 5
anos e a previsdao do que esta por vir. O mercado comega
a proporcionar as empresas locatdrias opc¢do de escolha e
maior tempo para tomada de decisdo. Com isso, julgamos
que o empreendimento deva oferecer:

> Facil acesso pelas rodovias mais importantes do pais;

> Area construida minima de 35.000m?, para que a taxa
condominial que contempla os custos da drea comum
de seguranca, portaria, limpeza, jardinagem,
manutengdo etc., seja rateada e diluida entre seus
ocupantes. Quanto maior o empreendimento, menor
a taxa condominial;

> Patio interno para estacionamento de carretas e
automoveis;

> Bolsbes externos pra espera de carretas e automoveis;

» Comodidades e uso comum, tais como: lanchonete,
cafeteria, ambulatdrio, apoio de caminhoneiro,
auditdrio, portaria, eficiente sistema de seguranca;

» Os moddulos deverao ter piso com capacidade superior
a 5t/m?, pé direito de 12 metros, 1 doca para cada
500m? de galp3o locado, sprinklers, vestidrios;

» O tamanho do mdédulo e a propor¢do da darea do
escritério, podera variar de regido para regido. Porém,
hda uma tendéncia de que quanto mais proximo a
capital, menor a area construida dos mddulos
(1.000m? aproximadamente) e maior a proporgdo de
escritério (com até 20% de administrativa). Ja
condominios localizados no interior, a concepgao dos

modulos tendem a ser maior e a proporg¢ao de drea
administrativa menor (com até 10%).

Ocupantes mais frequentes: a logistica é responsdavel por
pouco mais de 70% de toda ocupagdo dos
empreendimentos existentes no estado de Sdo Paulo. Os
outros 30% estdo diluidos em diversos segmentos, dentre
eles: servicos, industrias leves em geral, linhas de
montagem, farmacéuticas, eletroeletronicos etc. Por
conta da variedade de empresas que ocupam
condominios logisticos industriais, o0 zoneamento de onde
serd implantado o empreendimento deverda permitir o
maior tipo possivel de atividades, ndo se limitando a
logistica.

» ESTOQUE TOTAL DO ESTADO DE SP
Divisdo do Estoque

Sdo Paulo apresenta um estoque total de 7,307 milhdes
de metros quadrados de galpdes em condominios
industriais & logisticos, distribuido entre a Capital,
Grande S3do Paulo e Cidades do interior localizadas num
raio de até 150km. O Grafico abaixo demonstra de forma
ilustrativa a distribuicdo desse estoque.

Estoque Total - Condominios Logisticos Industriais

O Interior até 150km
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Do estoque total, o interior leva a fatia mais expressiva
com 4.574 milhdes de metros quadrados de area
construida. Ja a Grande SP apresenta 2.082 milhdes de m?
e a Capital 651 mil m2,

Capital:
Cidade de Sao Paulo.

Grande Sao Paulo:

Cidades localizadas ao longo das principais rodovias,
antes de seus primeiros pedagios, sentido Capital —
Interior. Contudo, ha trés excecdes: |) rodovia Castelo
Branco, onde consideramos Grande SP até Santana do



HERZOG LOGISTICO INDUSTRIAL

CONDOMINIOS LOGISTICOS INDUSTRIAIS | FECHAMENTO 2014 - 4° TRIMESTRE

Parnaiba; ii) rodovia Raposo Tavares onde consideramos
Grande SP até a cidade de Cotia; iii) rodovia Anhanguera
onde consideramos Grande SP até a cidade de Santana do
Parnaiba.

Interior:
Cidades ao longo das principais rodovias sentido Capital -
Interior e suas transversais, localizadas apds as cidades
consideradas Grande SP, num raio de até 150km da
Capital.
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» EVOLUCAO DO ESTOQUE / VACANCIA / VALORES DE
LOCACAO

E no Estado de S3o Paulo onde estd concentrado o maior

numero de empresas do Brasil, geralmente localizadas

em até 150 km da Capital.

Em 1997 foi construido o primeiro condominio logistico
industrial brasileiro, localizado no Estado de SP, em
Barueri, uma das regides mais valorizadas do Brasil. A
capital ganhou seu primeiro empreendimento em 1998,
localizado na Vila Leopoldina, de facil acesso as marginais
e principais rodovias.

Até 2006 o estoque cresceu de forma modesta,
concentrado principalmente no eixo oeste do Estado.
Esse o mercado fechou com um estoque total de
1.223.000m?, dos quais aproximadamente 50% eram
construcdes antigas adaptadas para o uso comum.
Importante ressaltar que até 2006, a constru¢do de novos
empreendimentos  estava concentrada entre 5
investidores/incorporadores. A taxa de vacancia nessa
ocasido era de 10,61% e o valor médio de locagdo era de
R$15,25/m?.

A partir de 2007, quando o Brasil sinalizou crescimento
econdmico de longo prazo, ocorreu uma juncdo de
fatores que abriram as portas para o crescimento do

mercado de condominios logisticos industriais. Esses
fatores se resumem:

I) estoque carente em termos de infraestrutura e
disponibilidade;

Il) expansdo das empresas e demanda por novos
espagos;

IIl) entrada agressiva de capital estrangeiro no mercado
imobilidrio  brasileiro, e a necessidade de
diversificagdo de carteira, fazendo com que
incorporadores antes focados no segmento residencial
e comercial, comec¢assem a direcionar seus recursos
ao mercado de condominios logisticos industriais.

Evolugdo do Estoque Total de SP
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Somente em 2010 o estoque de novos empreendimentos
comegou a ganhar volume, encerrando 0 ano com novos
653.000m? e uma valorizacdo significativa no valor médio
de locagdo chegando a R$19,20/m?2. Isso porque em 2007
quando investidores comegaram a demonstrar interesse
por esse tipo de empreendimento, precisaram de 3 anos
para obter seus primeiros resultados. Esse prazo é
natural, pois uma vez tomada a decisdo em investir em
empreendimentos desse tipo, o processo de incorporagado
é relativamente longo, iniciando com a prospeccdo de
areas com potencial, sele¢do, negocia¢do e aquisi¢ao do
terreno, desenvolvimento de projeto, aprovagoes,
construcgdo e finalmente a  implantagdo do
empreendimento.
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Nos anos seguintes o mercado continuou a expandir,
fechando o ano de 2011 com novos 797.000m? e 12,13%
de vacdncia. O ano de 2012 incorporou-se mais
1.318.000m? e encerrando o ano um indice de vacéancia
de 18,26% e valor médio de locacdo de R$22,95/m?2.

O estoque total entregue em 2013 foi de 1.365.463m?,
praticamente o mesmo desempenho de 2012, com a
diferenca que em 2012 o maior volume entrou no
segundo semestre, ja em 2013 a entrega foi bem dividida.

Os anos de 2013 e 2012 foram responsaveis pela entrega
de novos 2,7 milhGes de metros quadrados,
correspondente a mais de 1/3 do estoque total até entdo
existente que comegou a ser construido ha mais de 15
anos, em 1997.

A entrega do novo estoque somada a desaceleracdo da
economia, resultou na elevagdo da taxa de vacancia que
encerrou 2013 em 19,88%, porém, com a média do valor
de locagdo maior que 2012, fechando em RS23,22/m?2.

Esse cendrio de vacancia elevada e incertezas na
economia, fez com que alguns investidores ajustassem
seus cronogramas, prorrogando construcdes e projetos
para os proximos semestres. A previsdo era de que
1.800.000m? fossem construidos em 2014, porém,
apenas 877.000m? foram concluidos. Desse montante,
600.000m? foram entregues no Ultimo semestre.

Em funcdo da flexibilidade de alguns proprietarios e de
atividades como o e-commerce e logisticas voltadas para
o bem de consumo, e a segurada no cronograma de
alguns projetos, a vacancia se comparada ao fechamento
de 2013, apresentou uma leve queda.
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O valor pedido de locacdo se manteve estdvel ao longo
dos ultimos 3 anos, na casa dos R$23/m?, porém, em
2014 a margem de negociacao foi muito maior, tanto em
termos de descontos, como em prazos extensos de
caréncia de aluguel. Em alguns casos, as negociacdes
ultrapassaram a casa dos 20% de desconto.

Para 2015 outros 1.400.000m? de novos
empreendimentos estdo previstos para serem concluidos,
porém a realizacdo dependerd mais uma vez do
desempenho da economia, onde os proprietdrios
poderdo postergar ou acelerar os projetos em
andamento.

Alguns Condominios Administrados pela Herzog
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