


Panorama da economia

A expectativa de vacinagao, a vitoria do governo Biden
nos EUA, gerando a perspectiva de um mundo menos
polarizado, o arrefecimento da doen¢a no Brasil e com
um carrego da forte expansao fiscal em 2020,
deixaram o quarto trimestre de 2020 com um olhar
mais esperangoso para a economia doméstica. Com
isso, o PIB do Brasil ainda teve forcas de mostrar
crescimento no 4T20 ante trimestre anterior (+3,2%
T/T) e encerrou 0 ano com uma retracio menor que
estimada no inicio da crise (-4,1% no ano). Contudo,
os bons ventos do final de 2020 nio foram suficientes
para deixar o Brasil atrativo aos olhos dos investidores
estrangeiros € mantivemos nossa posi¢ao pior em
ritmo de investimento estrangeiro direto.

O Banco Central do Brasil mostrou que em 2020 o
investimento direto no pafs somou US$ 34,2 bilhées
versus US$ 69,2 em 2019, ou seja, uma queda de
50,6%! Segundo a Unctad, essa redug¢ao foi de apenas
8% no México, por exemplo. Assim, a taxa de cambio
encerrou o ano bastante pressionada em US$/R$ 5,20,
o que significou um aumento de quase 30% em
relagao ao ano de 2019. Ja sugerindo que o cenario nao
estava tao favoravel para o Brasil. A consequéncia
disso foram pregos no atacado bastante pressionados,
0 IGP-M fechou o ano em 23%, assim como o INCC,
movido a demanda do setor em 2020, aumentou 8,7%,
variacOes muito acima da inflacdo ao consumidor
(+4.,52%). Vale ressaltar que o IPCA ficou acima da
meta estipulada pelo Banco Central, que além do
cambio foi estimulado pela a montanha de dinheiro
que foi a expansao fiscal em 2020 (sobretudo o auxilio
emergencial).

Fernanda Consorte
Economista-Chefe do Banco Ourinvest
para matchpoint real estate

Por qual indice corrigir:
IPCA ou IGP-M?

Em 2020, a combinag¢ao ddlar alto e precos das
commodities puxaram o IGP-M para cima, indice
calculado a partir do custo de vida das familias; o
precos dos produtos do agronegdcio, extragao mineral e
da inddstria em geral; e a varia¢ao do custo na
construcao civil no setor de habitacio. O IGP-M
registra todas as etapas da produgao. Ja o IPCA é um
indice menos volatil, pois leva em conta apenas os
precos do comércio e dos servigos. Sendo assim, na
nossa opiniao, no longo prazo, acreditamos que o IPCA
torna-se mais interessante para o reajuste de aluguéis.
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Distribuicdao do estoque em Balanco de 2020

Sao Paulo nio CBD CBD
Atualmente, 78% do estoque do mercado de alto
padrao esta nos CBDs - central business districts (regides Estoque 879 3’1 72
primarias), totalizando 3,172 milhSes m?. total il m? milhdes m?
Os outros 22%, ou 879 mil m?, estio distribuidos
entre Alphaville (51%), Barra Funda (21%), Centro Niimeros de
(5%, Jabaquara (12%), Jardins (3%), Marginal Ticté difici 48 172
edificios
(5%) e Moema (2%).
Est total de alt dréo: 4,051 milhd z
stoque total de alto padrao milhdes m Novo 21,2 33 3
estoque mil m? mil m?
Taxa de
@d 16,6% 19.3%
vacancia
Absorcio 52,5 1782
bruta mil m?2 mil m?
7(y AbS(.)rgﬁo -1,4 -55.8
(o) liqulda mil m? mil m?

Pinheiros
Prego médio

(valor pedido em R$/m?2/més) R$ 60,8 8 R$ 90,48

(o) (0)
5 /o 5 /0 Fonte: Siila
Dentre as regides nao CBD, Alphaville foi a regido com
a maior area movimentada, com 41,9 mil m? de
5 1% absorcao bruta e -13,3 mil m? de absor¢ao liquida. O
3 A) ° valor pedido médio encerrou nessa regidao o menor
Chacera Santo Santo Amaro Itaim valor dentre as sete regides nio CBD, com R$ 53,36/

m?/més. A seguit, falaremos sobre as regides CBD.

Vila
Paulista Olimpia

6%
Berrini
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CBDs Apenas um edificio foi entregue no trimestre: o SP

3° Tri 2020 4° Tri 2020 Offices, classe A, que fica em Santo Amaro e
adicionou 5.275 m? ao inventario de escritérios de
Estoque 3’1 67 t 3 172 alto padrao de Sao Paulo.
total milhées m? milhées m? A taxa de vacancia teve aumento de 0,9 p.p. em

relagao ao trimestre anterior, sendo consequéncia do
novo estoque entregue ¢ de mais um trimestre com

Nlill}’lf.:I'OS de 171 t 172 absorc¢ao liquida negativa — o terceiro consecutivo,
edificios fato inédito neste mercado.
Apesar do saldo de devolug¢oes ainda ser maior que o
Novo 78>O l 5>3 de novas ocupagoes, houve uma desaceleragao no
estoque mil m? mil m? ritmo de devolucoes no 4T2020, em relacio ao
periodo anterior.
Taxa de 18.4% t 19.3% O prego pedido médio manteve-se praticamente
vacancia > > estavel em relacao ao 3T2020, mas reflete uma alta
em rela¢do ao primeiro semestre e a 2019, sendo
- reflexo do estoque de alta qualidade retornando ao
Absorgiio 61 >O l 21 >4 mercado.
bruta mil m? mil m?
No trimestre, as regides que sofreram com mais
. devolugdes foram Chacara Santo Antonio e Chucri
Absorgio -32,2 t 24,7 Zaidan. No entanto, todas as regides apresentaram
liquida mil m? mil m? absorc¢ao liquida negativa, com exce¢ao a Faria Lima
e JK.
Prego médio Santo Amaro (47,1%), Chacara Santo Antonio
aorpestoemrs/me/my RS 90,80 l R$ 90,48 (45,1%) e Marginal Pinheiros (35,4%) sdo as regioes

com as maiores taxas de vacancia. No entanto, em
Fonte: Sila termos absolutos, Chucti é a regido com maior area
vaga (132 mil m?), seguida por Marginal Pinheiros
(130 mil m?) e Chacara Santo Antonio (110 mil m?).
As trés regides concentram 61% da area vaga dos
escritérios de alto padrio em CBD.

O estoque em CBDs corresponde, hoje, a
78,3% do mercado de escritérios de alto padrao
de Sao Paulo. CBDs, do inglés Central Business

Districts, sdo as regides primarias de escritorios,
aquelas que sio as mais demandadas pelas

corporag;ées. Distribuicdo do estoque e taxa de vacancia
por regiao - CBDs
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Evolucao do mercado em CBDs
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2020 chegou com uma 6tima perspectiva para o
mercado de escritorios de Sdo Paulo. 2019 atingiu a
menor taxa de vacancia dos ultimos anos e a tendéncia é
que essa taxa atingisse um valor menor em 2020, como
resultado do equilibrio entre oferta e demanda de
espagos. No entanto, com a pandemia da Covid-19 e as
incertezas quanto ao rumo da economia, devolugdes
antecipadas e ndo-renovagoes aconteceram num ritmo
incomum.

Neste cenario, em relagio ao ano anterior, as regioes
prime sofreram menos com o aumento da vacancia do
que as demais regioes, embora praticamente todas
tenham tido aumento na taxa. Faria Lima (12,0%), Vila
Olimpia (6,4%), JK (0,7%) e Itaim (0,5%), encerraram o
ano com taxas de vacancia ainda abaixo ou préximas da
taxa de equilibrio de mercado (cerca 12%). Paulista

A pandemia de Covid-19 inverteu a
perspectiva otimista prevista para o mercado
do escritérios de Sao Paulo em 2020. Apesar
da desaceleragao nas entregas de novo
estoque, o volume de devolugoes foi superior

ao de novas locacbes. No entanto, dentro dos
CBDs, regioes prime e ativos prime sofreram
menos com devolucbes de escritorios.

(13,0%) e Pinheiros (13,3%) ficaram ligeiramente acima.
Berrini e Pinheiros foram as regides que sofreram a

maior variacao em suas taxas de vacancia, com aumento
de 10,9 p.p. € 9,8 p.p. respectivamente. Na média da
cidade, a vacancia atingiu os patamares de 2018.

Da mesma forma, ativos prime (AA e alguns A) em
regioes prime foram os que menos sofreram com
devolucoes. As melhores localizacbes com os melhores
edificios conferem uma certa seguranga aos investidores
do mercado imobiliario.

Faria Lima (30 mil m?), JK (5 mil m?) e Paulista (1 mil
m?) foram as Unicas regides que encerram o ano com a
absor¢ao liquidas positivas, indicando que ali novas
locagoes representaram uma area total maior do que a
das devoluces. Ao resultado da Faria Lima, podemos
atribuir o relativo bom desempenho a entrega do
Birmann 32 (49 mil m?), que aconteceu com mais da
metade de sua area pré-locada.

A absor¢ao bruta de 2020 (178 mil m?) representou
metade do resultado de 2019 (353 mil m?) e atingiu o
menor patamar dos dltimos cinco anos.

A previsiao é que o mercado volte a apresentar
crescimento quando a vacina contra a Covid oferecer um
maior alcance e a pandemia dé sinais de estar sob
controle, para que as atividades possam ser retomadas
com tranquilidade.



Maiores movimentacdes por empresa em 2020

Novas locacoes Devolucoes
Area Area
(0] t Edifici Regia ifici id
cupante cio eglao ocupada Ocupante Edificio Regido devolvida
Facebook B32 - Birmann 32 Faria Lima 21.416 m? Ttati Faria Lima Financial Center Faria Lima 95947 m?
WeWork Birmann 29 Faria Lima 17.935 m? ITM Centro Empresarial Pinheiros ’
Coworking Centendtio Berrini ) Bulls Holding CENU - Torre Norte Berrini -11.389 m*
- A i Nextel Rochavera C T -
InBrands CENESP - Bloco Margl'nal 5,688 m? extel o ochavera Corporate Towers Chucti Zaidan 0749 m?
CENESP - Bloco E Pinheiros Telecomunicacdes Crystal Tower
. : H 2
Centauro Birmann 21. ' . . th.elros 5.610 m ATA Busl EYSI.Jat;O Empresarial Nacdes Chéfax.a Santo R
Ttat BFC - Brazilian Financial Center Paulista 5.482 m? Unidas Anténio
Amazon Complexo JK - Torre E JK 4299 m? Creditas Berrini 500 Berrini 6835 m?
ZUP Innovation  RM S Chucti Zaidan 4296 m? Ahers Corpotate
fnnovation quare ucrt Zaidan i m Monsanto CENU - Torre Norte Berrini -5.796 m?
A WeWork Cha Sants
TIM Brasil 17007 Nagdes - Torre Sigma  CPacaraSanto ooy e ehes $40 José - Birmann 23 ACAI3 A0 5 148 m?
Antonio Coworking Antdnio
a f— 5 i
Shopee B32 B%rmann 32 Far%a L?ma 4.017 m CEF - Caixa CENESP - Bloco G  Marginal
Red Hat B32 - Birmann 32 Faria Lima 3.967 m? . CYK - Comendador Yerchanik L. -1.192 m?
Econdémica T Pinheiros
Federal Klissajikian
Em 2020, nos CBDs, as novas locacoes totalizaram Edificio Paulista Paulista -3.964m*
178,2 mil m? e as devolu¢bes somaram 234 mil m? Marsh CENESP - Bloco F Marginal -5.688 m?
~ , . . 2 Pinheiros
resultando em uma absor¢ao liquida de 55,8 mil m Marginal
negativos. Este valor representa o pior resultado desde Mapfre Seguios  CENESE - Bloco € Pinheitos 088 m

2016, quando a taxa de vacancia estava 5,1 p.p. acima da
taxa de 2020, mas o saldo das movimentagdes resultou
em 118 mil m? positivos.

Os setores que mais devolveram area foram: Financeiro
(55 mil m?), Seguros (23 mil m?), Tecnologia da
Informagao (18 mil m?) e Telecomunicagoes (18 mil m?).
Vale destacar que embora Financeiro e Tecnologia da
Informacao figurem dos dois lados, as novas locagoes
nao foram feitas por locatarios que devolveram areas.

Os setores que mais absorveram area foram:
Tecnologia da Informagao (43 mil m?), Financeiro (28
mil m?), Varejo (19 mil m?) e Coworking (18 mil m?).

Principais transacdes de compra e venda em 2020

, e Cap rate

LEOPOLDINA Earol Santander@ BR. # Imovel Regido anual

Temporariamente . .
fechado 1 Santa Catarina Paulista 9,69%
A Museu de Arte de S3ao Paulo 2 Park Tower Brigadeiro - CBLA Jardins 8,61%
Sao Paulo Assis... 3 Corporate Park JK 7,00%
Temporariamente = 1 @ R . . L. o
QUENO BUTANTA fech a%, 4 Faria Lima Financial Center Faria Lima 7,25%
o 5 'The One Faria Lima 6,51%
J A& DIM PYULISTA 6 Faria Lima 4440 - Acqua Faria Lima 6,43%
JARDIM 7 RM Square Chuctri Zaidan 6,88%
IONFIGLIOLI 9 Parque ] 8 Edificio Morumbi (Ex-Cargill) Chucri Zaidan ~ 8,98%
Ibirapuera I¥ 9 Morumbi Corporate - Diamond Tower  Chucti Zaidan 6,09%
VILA 10 EZ Towers - Torre B Chucri Zaidan 6,10%
MORUMBL_VILA OL'M"'A CLEMENTINO 11 Birmann 20 Santo Amaro 1044%
CIDAD
MON 2020 foi um ano com bastante atividade no mercado de

@OKLIN VILA DA SAUDE capitais. A busca por ativos rentaveis merece destaque,
num cenario de gestoras de fundos imobiliarios muito
capitalizadas. As maiores transagdes do ano foram a
aquisicao de 42 mil m? da Torre B (edificio inteiro), da
EZ Towers, por R$ 996,4 milhdes e de 32,9 mil m? da
Diamond Tower (torre inteira), do Morumbi Corporate,
por R$ 810 milhdes. Ambas as torres foram adquiridas

pelo BTG Pactual.
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