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Como os numeros atuais do mercado de condominios logisticos
demonstram uma perspectiva positiva para a economia, em 2018

Este artigo analisa o cendrio atual do mercado de condominios
logisticos e demonstra uma perspectiva de melhoria econémica para
2018, por meio dos numeros do trimestre anterior.

Mauricio Ubirata Pantaleao

Formado em Administragdo de Empresas com énfase em Negdcios Internacionais, com MBA de Logistica e Supply Chain pela Fundagdo

Getulio Vargas (FGV), possui vasta experiéncia no segmento imobilidrio de condominios logisticos e foi responsdvel pela drea comercial de um

dos maiores fundos de real estate do mundo (com um portfdlio de mais 1 milhdo de m* de galpées e condominios logisticos). Atualmente, é

cofundador de uma consultoria especializada em expansdo/construgio de novos centros de distribuicio para operagoes industriais e logisticas.

mauricio@mmjconsulting.com.br

Néo é novidade para os brasileiros que os tltimos dois
anes, foram desafiadores para o Pais, tanto do ponto
de vista econdémico produtivo, quanto do politico. Os
fatos ocorridos no Brasil causaram um grande cendrio
de incertezas, que dificultaram evidéncias de melho-
ria econdmica, em médio prazo. Esses acontecimentos
refletiram de forma significativa nos investimentos do
Pais, criando, talvez, uma das piores conjunturas eco-
noémicas dos tltimos tempos.

No mercado de condominios logisticos ndo foi di-
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ferente: a taxa de vacincia foi uma das mais altas dos
ultimos anos e a absorcédo liquida chegou a ser negati-
va, em algumas das principais regidoes metropolitanas
do Brasil. Espacos em areas de armazém sdo necessa-
rios, quando hd um ritmo produtivo constante e uma
confian¢a no mercado. A logistica respira o oxigénio
da produgdo e transpira o suor do mercado via inime-
ras entregas demandadas diariamente. Se a conjuntura
econdmica se desorganiza e mostra inseguranca e amea-

cas politicas, a produgio desacelera, fazendo a logistica



diminuir o ritmo e, consequentemente, aumentando a
disponibilidade de areas e espagos dentro de centros de
distribui¢do (CDs). Foi isso o que ocorreu nos ultimos
dois anos, aproximadamente.

Essa desaceleragdo fez com que muitas empresas di-
minuissem os seus espagos (ou mantivessem as areas
atuais, muitas com ociosidade expressiva), renegocian-
do os seus contratos de locagdo e deixando possiveis
projetos para um futuro incerto. O impacto disso foi
sentido em diversas regides, onde o estoque de galpdes
de primeira linha, dentro de condominios logisticos,
apresentou um numero recorde na taxa de vacincia.
Por exemplo, a regido de Cajamar, que, até alguns anos
atras, tinha praticamente pré-alugado todos os empre-
endimentos durante a obra, chegando a ter mais de
300 mil m* de 4reas disponiveis para a locagio no 3T
2017, segundo relatério industrial da Engebanc (atual
NAI Brazil). Foi comum observar regides nobres, como
Guarulhos e Jundiai, negociarem as locagdes com va-
lores abaixo dos previstos, sendo que muitos contratos
tiveram caréncias muito maiores do que a média co-
mum desse setor.

Apesar disso, mesmo com um cendrio econdmico
nao favoravel, percebeu-se que muitas empresas de di-
ferentes setores apresentaram bons resultados (incluin-
do as principais imobiliarias logisticas do Pais). E claro
que muitos ajustes estratégicos e operacionais tiveram
de ser feitos, porém, percebeu-se que, ainda assim, a
demanda por areas dentro de condominios logisticos
continuava exigindo bastante trabalho e, para surpresa
de muitos, algumas empresas do setor varejista e do e-
-commerce trabalharam com projetos de expansdo de
mais de 50 mil m?® (alguns chegando a 90 mil m? de
ocupagdo operacional).

Essas demandas foram bem atipicas, mas, paralelo
a isso, percebeu-se que, principalmente a partir do 3T
2017, o mercado logistico comegou a voltar a um rit-
mo parecido com alguns anos atrds, buscando novos
espacos para a loca¢do, devido as previsdes de deman-
das comegarem a apresentar nimeros mais favoraveis a
sua operag¢do. Decorréncia disso foi que, a partir desse
periodo, as negociagdes comegaram a ser retomadas e
muitos galpdes a ser alugados novamente.

O mercado voltou a se mexer ao final do ano passa-

do. O dltimo trimestre foi bem corrido (quando com-
parado com muitos anteriores), e negocios que estavam
ha meses em analise foram concluidos. Sob a perspec-
tiva industrial, percebeu-se que algumas industrias
comegaram a retomar turnos que estavam parados e o
setor imobilidrio logistico entendeu, via nimeros, que,
de fato, 0 4T 2017 teve uma reagio totalmente positiva,
apresentando nimeros otimistas para 2018.

E com esse propdsito que se apresenta, neste artigo,
um comparativo dos principais indices do mercado de
condominios logisticos dos ultimos anos e, consequen-
temente, como o tltimo trimestre de 2017 demonstrou

uma perspectiva positiva para a economia, em 2018.

COMPARATIVO HISTORICO DO SETOR DE
CONDOMINIOS LOGISTICOS

A construcio e o desenvolvimento de condominios
logisticos, no Brasil, ndo para. O relatério industrial lo-
gistico da Engebanc (atual NAI Brazil) demonstra que,
no 3T 2016, havia um estoque de 12.274.000 m* cons-
truidos e, em 2018, 13.571.000 m?, crescimento de 6%
no periodo. Mesmo com um cenario econémico insta-
vel, muitas empresas e fundos de investimento tiveram
boas op¢des de compra e time favoravel para iniciar o
desenvolvimento de novos empreendimentos.

Analisando os ultimos sete trimestres (2016 até 3T
2017), percebe-se que, de fato, a economia instavel pre-
judicou os nimeros desse setor e as regides analisadas
(Brasil, Estado de Sao Paulo e Estado do Rio de Janei-
ro) tiveram impactos diferentes entre os periodos, mas
com algumas similaridades:

o O estoque de todas teve crescimento constante;

o A taxa de vacincia do 3T 2017 foi bem maior que a
do 1T 2016;

o Asabsor¢des bruta e liquida no 3T 2017 foram mui-
to maiores que as do 1T 2016 (exceto para o Estado
do Rio de Janeiro);

o Os valores de locagdo diminuiram consideravel-
mente, ao longo do periodo.

A seguir, um resumo dos principais numeros do
mercado de condominios logisticos apresentados nos
relatérios industriais da Engebanc (atual NAI Brazil)
para as seguintes regides: Brasil, Estado de Sao Paulo e
Estado do Rio de Janeiro).
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Por meio dessa tabela, percebe-se que houve dife-
rentes momentos para cada regido, bem como quais
deles tiveram os impactos mais positivos (em verde) e
negativos (em vermelho) dentro do periodo. A tabela
foi utilizada justamente para expor um pouco da “reali-
dade numérica” entre os diferentes trimestres (mais do
que uma sensibilidade grafica geral por periodo).

A seguir, um resumo da movimentagio geral desse
mercado (por diferentes regides):

BRASIL

o Teve crescimento constante do estoque construido
no Pais;

o A taxa de vacancia cresceu 3%, ao longo do periodo,
sendo que somente entre o 4T 2016 e o 1T 2017 o
crescimento foi de 1,6%;

o A absor¢ido bruta foi instdvel, em 2016, comegando
2017 com o menor nivel do periodo (2T e 3T cresci-
mento constantes);

o A absorgdo liquida foi semelhante: 2T 2016 teve o
maior numero do periodo e 1T 2017 apresentou re-
sultado negativo (2T e 3T crescentes);

o Os valores de loca¢do tiveram queda de 4%, aproxi-
madamente.

ESTADO DE SAO PAULO

o Representa praticamente 60% do estoque de condo-
minios logisticos do Pais;

o A taxa de vacincia se manteve alta durante todo o
periodo, com oscilagdes em 2016, chegando ao pico
de 30,5%, no 2T 2017;

o Tanto a absor¢do bruta, quanto a liquida iniciaram
2016 com o menor nivel e demonstraram o melhor
resultado de todo o periodo, no 3T 2017;

o Os valores de locagdo seguiram a mesma queda do
nivel Brasil (aproximadamente, 4%).

ESTADO DO RIO DE JANEIRO

o Leve crescimento do estoque;

o A taxa de vacancia cresceu 10%, ao longo do periodo,
fechando o 3T 2017 com 27% (inédita para a regido);

o Apesar da absorc¢do bruta fechar 2016 com 179 mil
m?® no 4T, iniciou 2017 com o menor resultado no
periodo (6.000 m?) e manteve um volume baixo de
movimentagio, ao longo de 2017;

o Idem para absor¢io liquida, porém, em 2017, esta
apresentou valores negativos, em 1T, quanto no 3T;

o Osvalores de locagdo tiveram queda de 12%, aproxi-
madamente. Mesmo assim, eles se mantém atrativos
para os investidores (R$ 21,58/m?).

o Exceto para o Rio de Janeiro, compreende-se que,
entre o 2T e 3T de 2017, o setor comegou a se mo-
vimentar de maneira mais positiva, melhorando os
indices anteriores.

O Rio de Janeiro tem algumas peculiaridades espe-
cificas, que refletem em seus nimeros atuais: a deman-
da geral na regido é, em média, por dreas de 2.000 m*
a 5.000 m* (exceto alguns casos de e-commerce vistos
recentemente). Para essas demandas impactarem po-
sitivamente nos numeros, demora (uma vez que esta
se falando de um mercado de quase 2 milhdes de m?).

2016 2017

T 2T 3T 4T 1T 2T 3T
ESTOQUE (M?) 12.124.000 12.499.000 12.724.000 12.906.000 13.083.000 13.387.000 13.571.000
TAXA DE VACANCIA 24,10% 25,20% 25,80% 24,80% 26,40% 27,30% 27,10%
BRASIL ABSORCAO BRUTA (M2) 343.100 632.200 336.000 420.000 171.000 259.000 417.000
ABSORGAO LIQUIDA (M?) -55.900 189.300 79.000 260.000 -128.000 106.000 147.000
VALORES (R$/M?) R$20,13 R$19,95 R$19,98 R$19,48 R$19,59 R$19,31 R$19,29
ESTOQUE (M?) 7.181.000 7.353.000 7.538.000 7.616.000 7.755.000 7.970.000 8.012.000
TAXA DE VACANCIA 27,60% 28,50% 29,10% 28,60% 29,30% 30,50% 29,00%
SP ABSORGAO BRUTA (M2) 118.600 398.000 229.000 187.000 128.000 169.000 301.000
ABSORGAO LIQUIDA (M?) -111.500 83.300 86.000 97.000 -23.000 66.000 144.000
VALORES (R$/M?) R$19,87 R$19,59 R$19,75 R$19,16 R$19,08 R$19,12 R$19,06
ESTOQUE (M?) 1.610.000 1.735.000 1.735.000 1.816.000 1.806.000 1.806.000 1.874.000
TAXA DE VACANCIA 17,30% 23,00% 22,80% 17,40% 24,60% 24,10% 27,00%
RJ ABSORGAO BRUTA (M2) 136.500 70.300 38.000 179.000 6.000 20.000 18.000
ABSORGAO LIQUIDA (M?) 101.000 5.200 £4.000 159.000 -99.000 10.000 -3.000
VALORES (R$/M?) R$24,50 R$23,07 R$23,28 R$23,57 R$23,22 R$21,47 R$21,58

Fonte: Engebanc Real Estate. Relatério Industrial Logistico (compilado 2016 - 2017), agora NAI Brazil.
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Além disso, o Rio de Janeiro vinha trabalhando com
valores de locagdo acima da média do mercado (prin-
cipalmente, nas regides proximas ao aeroporto e centro
da cidade), o que dificultou uma possivel absor¢ao mais
rapida no setor.

AS CONSEQUENCIAS E IMPACTOS DO CENARIO
ECONOMICO APRESENTADO

Com a economia ainda instavel e imprevisivel até
metade de 2017 e, analisando os numeros apresentados
anteriormente, conseguiu-se deduzir alguns importan-
tes impactos no setor, durante esse periodo.
AUMENTO DA COMPETITIVIDADE ENTRE AS
REGIOES PRIMARIAS E SECUNDARIAS

O mercado de condominios logisticos pode ser ana-
lisado tanto por questao de distancia do principal cen-
tro urbano, quanto também por proximidade a alguma
importante rodovia: a conjuntura desses fatores classi-
fica a regido como primdria ou secundaria.

Por exemplo, em Sdo Paulo, pode-se considerar
como primaria a regido que fica proxima das Rodovias
Anhanguera e Bandeirantes, dentro de um raio de até
70 km da cidade. Secunddria de 70 km até 120 km nesse
eixo rodovidrio ou até 70 km préximos de outras rodo-
vias, tais como Ferndo Dias ou D. Pedro I e, tercidria,
os empreendimentos que se localizam a partir de 120
km da capital.

Em um cenario de crescimento economico, a regido
priméria de condominios logisticos é muito concor-
rida, uma vez que apresenta as melhores localizagoes
(com otimos produtos desenvolvidos). Nesses cend-
rios, os valores de locagdo desses empreendimentos sdo
bem superiores aos das regides secundarias e tercidrias,
definindo, de forma clara, qual o tipo de inquilino/in-
dustria que tem perfil (e até necessidade) de se instalar
nessas regioes.

Porém, como o aumento da taxa de vacancia, os
fundos de investimentos tiveram de fazer alguns ajus-
tes estratégicos, para nao perderem clientes durante
esse periodo, visto que tinham um volume significativo
de galpdes construidos nas regides primarias. A par-
tir desse momento, esses fundos reduziram os valores
pedidos de locagdo de alguns empreendimentos e fle-
xibilizaram bastante durante as negociagdes, colocan-

do essas regides em patamares proximos de valores de
muitos produtos de regides secundarias, tornando-se
seus maiores concorrentes. O reflexo disso foi percebi-
do no aumento ou estagnagao da vacéncia nas regioes
secundarias e terciarias, além de uma queda brusca nos
valores “pedidos” (como é o caso de Sumaré, por exem-
plo).

REVISAO NOS CONTRATOS DE ALUGUEL

Nunca se viu no mercado tantas revisionais acon-
tecendo dentro dos fundos de investimento. Boa parte
dos inquilinos revisou os seus valores de locagao jun-
to aos proprietarios, muitas vezes, reduzindo o valor
negociado, ou mesmo, solicitando a ndo incidéncia de
reajuste de inflagdo (quando positivo). Quando se via
muita movimenta¢do de corretores por algumas de-
mandas, percebia-se, apos um periodo, que esses clien-
tes estavam somente especulando, com o objetivo de
obter valores comparativos tteis para auxilid-los nessas
negociagdes de revisdo.

Percebeu-se que, atualmente, o cendrio ja mudou
(sera abordado mais a frente), porém, é importante
mencionar que isso ocorreu de forma generalizada e
que foi devido ao impacto da economia no setor.

AUMENTO DO PERIODO DE CARENCIA

O mesmo pode-se dizer com relagio ao periodo
de caréncia que os proprietarios concedem aos novos
inquilinos, no inicio da operagao: o mercado de con-
dominios logisticos, geralmente, trabalha com até trés
meses de caréncia (dependendo do tipo de atividade
do inquilino). Nos dltimos meses, verificou-se muitos
clientes fechando caréncias bem maiores que essa mé-
dia. Mesmo em regides primarias, houve negociagoes
ocorrendo com caréncias de cinco a seis meses, 0 que
foi comum e até necessario para ambas as partes conse-
guirem dar prosseguimento as atividades.

Abiner Oliveira, diretor Comercial de Servigos In-
dustriais e Logisticos da NAI Brazil, confirmou esses
impactos nas negocia¢des. “Os ultimos dois anos apre-
sentaram negociagdes bastante flexiveis, visto que havia
muita oferta de galpdes de qualidade e pouca demanda.
Os pregos de locagdo nominal regrediram um pouco,
mas as concessoes de caréncias e descontos foram cru-
ciais para o fechamento dos negdcios.” Somente entre o
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periodo de 2016-2017, Oliveira contou mais de 947 mil
m?* de negdcios sob a sua gestdo, sendo que, somente
em 2017, foram transacionados pela sua equipe, apro-
ximadamente, 150 mil m?, o que é muito positivo.

Apesar do histérico ndo muito favoravel apresenta-
do acima, percebeu-se que, mesmo assim, o mercado
de condominios logisticos vinha se movimentando
bem em 2017 e, principalmente, que os nimeros do
3T para o 4T de 2017 foram extremamente positivos.
Por essa razao, decidiu-se escrever este artigo. As mo-
vimentagdes e os numeros que serdo apresentados
a seguir comprovam que hd uma perspectiva muito
positiva para os proximos meses e que, devido a essas
movimentacdes (que serdo explicadas abaixo), ha a
convic¢do que 2018 sera um ano de virada de pagina e
melhora em todos os setores envolvidos.

Deixa-se, agora, o histérico apresentado de lado e
segue-se com a principal parte deste artigo, que sdo
as movimentagdes que aconteceram recentemente no
mercado e os numeros atuais fechados recentemente
pela NAT Brazil.

O IMPACTO POSITIVO DAS RECENTES
MOVIMENTACOES NO MERCADO

Nos ultimos meses, presenciou-se uma movimenta-
¢do atipica no setor, com muitas empresas retomando
negociagdes por areas, em centros de distribuigao, e fe-
chando contratos para aumentar as suas operagdes, em
curto e médio prazos.

Este ¢ o caso da Sandvik, multinacional sueca, lider
no mercado global de engenharia e alta tecnologia, que,
recentemente, optou pela expansdo de suas operagoes
em um novo centro de distribui¢ao de primeira linha,
em Jundiai, o Joate Park, visando a eficiéncia e a pro-
dutividade em suas opera¢des, em médio e longo pra-
zos. “A Sandvik busca, com essa mudanca, preparar-se
para a retomada da industria e ampliar a exceléncia dos
servigos logisticos ofertados a seus clientes, usufruin-
do da localizagdo estratégica da cidade de Jundiai, que
possui facil acesso aos principais aeroportos do Estado,
ao Porto de Santos e a importantes polos industriais,
como as regides metropolitanas de Sao Paulo, Campi-
nas e Sorocaba. Dessa forma, esperamos chegar ainda
mais rdpido a nossos clientes e consolidar a agilidade
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na logistica como um dos diferenciais dos produtos
fornecidos pelo grupo”, explica Diogo Azevedo, gerente
de Logistica da empresa.

Além desses casos, houve outros significativos no
setor atacadista e varejista, em que areas entre 70 mil
m? a 100 mil m* foram alugadas proximas a regido de

Cajamar, o que ¢ muito positivo para o setor.

A SIGNIFICATIVA MELHORA DOS NUMEROS
ATUAIS DO SETOR

Por fim, sdo apresentados os nimeros mais atuais
que a NAT Brazil possui, referentes ao 4T 2017, os quais
demonstram uma tima perspectiva para 2018.

No geral, todas as trés regides apresentadas anterior-
mente (Brasil, Estado de Sdo Paulo e Estado do Rio de
Janeiro) tiveram uma reducdo de, aproximadamente,
5% a 6% entre um trimestre e outro.

Além disso, a absor¢do bruta acumulada no Pais foi
de 1.312.029 m?, sendo que 910.825 m? foram respecti-
vas ao Estado de Sdo Paulo. J4 a absor¢do liquida tam-
bém foi positiva, sendo 388.419 m? no Pais (357.480 m?
originadas pelo Estado de Sao Paulo).

Oliveira também vem sentindo uma perspectiva
mais positiva em seus clientes, prevendo muito tra-
balho para 2018. “As projecdes trazem mais confianca
para os investidores. Esperamos um crescimento do
PIB, pelo menos, acima dos 2%.

Ja Fernando Villar, gerente Comercial da Quality
Logistica, operador logistico presente desde 2005, tam-
bém compartilha dessa opinido. “Em 2017, investimos
em capital humano e inovagéo e tivemos um crescimen-
to de 30%. Em 2018, ja notamos a retomada de muitos
projetos envolvendo a revisdo da malha logistica, o di-
mensionamento de CDs e operagdes compartilhadas.
Estamos otimistas e acreditamos em um crescimento
na ordem de 20%.

Com as novas operagdes instaladas no primeiro tri-
mestre de 2018, Azevedo também prevé um ano com
boas perspectivas. “A expectativa é de uma forte reto-
mada da industria automotiva, seguida por uma me-
lhoria no mercado de dleo e géas, e no setor de cons-
trugao, proporcionando otimismo e levando a crer que
2018 sera um ano de crescimento em vendas para o

grupo Sandvik, no Brasil”



CONCLUSAO

Finalmente, conseguiu-se chegar ao objetivo final do
artigo, que é demonstrar que os nimeros recentes do
setor de condominios logisticos sinalizam uma pers-
pectiva positiva para o cendrio econdémico de 2018.
Conforme demonstrado anteriormente, essa queda ge-
ral de 5% sob as taxas de vacancia, no ultimo trimestre,
¢ muito significativa, uma vez que vinham, no minimo,
oscilando entre os diferentes trimestres (muitas vezes,
tendo um crescimento positivo, o que nao é bom para
o setor).

Além disso, quando se analisam os nimeros gerais
da absor¢ao bruta e liquida, percebe-se que o Estado de
Sao Paulo continua liderando a demanda por esse tipo
de empreendimento, sendo que muitos BIDs ainda es-
tdo ocorrendo nas regides primarias e secundarias des-
se setor. Para a surpresa de todos, até algumas regides
mais afastadas, como Piracicaba, tiveram um niimero
muito maior de demandas recentemente, muitas em
fase final de negociagdo, nesse momento.

Assim, deixa-se, ao final deste artigo, ndo apenas

TAXA DE VACANCIA (2017)

3T 4T
BRASIL 27.10% 25.70%
SP 29.00% 27.30%
R] 27.00% 25.30%

Fonte: NAI Brazil, Relatério Industrial Logistico.

uma sensa¢do boa e positiva para 2018, mas numeros
que comprovam que a economia tende a crescer este
ano, a taxa de vacancia ndo devera oscilar muito e, pro-
vavelmente, terd uma pequena reducdo (em caso de o
estoque ndo crescer muito) e os numeros de absorc¢do
finais serdo maiores.

Como o estoque disponivel ainda ¢ grande, acredita-
-se que os valores médios de locagdo ndo terdo muita
alteragdo, nos proximos meses, visto que mesmo com
o aumento das locagdes, a relagdo de oferta versus de-
manda ndo conseguira se equilibrar em curto e médio
prazos, mas sim em médio e longo prazos (a oferta de
condominios logisticos cresceu muito, nos twltimos
anos).

Enfim, um bom sinal para todos, tanto para a in-
dustria, quanto para os operadores logisticos e pro-
prietarios de condominios logisticos. Mais produgcio,
locagéo, equilibrio de pregos e melhora no desenvolvi-
mento de novos projetos. Este ano serd um momento-

-chave no retorno da confian¢a econdmica para o Pais.

Absorgdo liquida: Diferenga entre as dreas alugadas e devolvidas
em empreendimentos com habite-se. Representa o indicador de
crescimento ou a diminuigdo da demanda.

Absorcdo bruta: Areas alugadas em empreendimentos com
habite-se.

Taxa de vacdncia (disponibilidade): Total disponivel para a locagdo
em empreendimentos com habite-se, em metros quadrados ou

porcentagem. %

Saiba o que pensam alguns dos principais executivos do
setor de condominios logisticos, no Brasil

Rogério Cardoso

Vice-presidente sénior da Prologis no Brasil

“O mercado de condomi-

a mais de 22 milhoes de m* de galpdes, em todo o Pais.
nios de galpdes logisticos, no Como uma das lideres do setor, a Prologis acredi-
Brasil, é recente e tem expan-  ta que ainda hd bastante espago para o crescimento e
dido de forma notavel, nos  continuara desenvolvendo projetos, que atendam as
ultimos anos. O setor aumen-  demandas de seus clientes, para garantir o seu posto de

tou 83%, nos ultimos quatro anos, e, hoje, corresponde  referéncia, no Pais” 51
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|| Guilherme Trotta

“O ano de 2017 foi decisi-
vo para a LOG. Colhemos os
frutos de um forte trabalho,
iniciado em 2016, em nego-
ciagdes comerciais, que ge-
raram contratos de Build to Suit (BTS) e pré-locagdes,
e reduzimos a vacncia para 7,7% (terceiro trimestre),
média abaixo da vacincia do segmento de 26%, segun-
do a Colliers.

Os investidores e os clientes estio mais animados e
menos receosos com o novo ano. Nesse cenario, a nossa
expectativa ¢ de manutengio de investimentos em novos
projetos e expansdo dos atuais em operagao. Continuar
langando novos empreendimentos, expandir os condo-
minios que possuem dreas disponiveis, desenvolver opor-

tunidades de novos BT'Ss e pré-loca¢des, que venham an-

Mauro Dias

Presidente da GLP Brasil

Gestor Executivo Comercial da LOG Commercial Properties

corar o portfdlio de projetos aprovados com terrenos ja
adquiridos, sdo os objetivos da LOG para 2018.

Com esse foco, os investimentos e a retomada das
obras estdo a todo vapor: Rio de Janeiro, Ceard, Ser-
gipe, Goiania, Parand e Minas Gerais. Com relagao a
nossa capilaridade, hoje, a LOG atua em 25 cidades de
nove Estados brasileiros e permite atuar em regides ain-
da pouco ofertadas, além de garantir 6timos resultados.

Em 2018, a Area Bruta Locavel (ABL) entregue, da
LOG, sera cerca de 20% maior do que a atual. A taxa de
vacancia também ajuda nesse quesito, 7%, bem menor
do que a média do segmento (26%). Fora isso, temos
112 mil de ABL em constru¢iao. Fechamos contratos
importantes de multinacionais de atuagdo nacional,
que valorizam o nosso portfélio. Crescemos em todos

os indicadores: operacionais, financeiros e comerciais.”

‘A economia brasileira
comegou a dar sinais de me-
lhora. A taxa basica de juros
e a inflagdo estdo em queda.
Acreditamos que a tendén-
cia é de crescimento no mercado, em relagdo a 2017.
A retomada do crescimento da economia e a busca por
maior eficiéncia logistica devem resultar em cresci-
mento para o setor.

No periodo de maior desaceleragdo da economia,
muitos empreendimentos estavam em desenvolvi-
mento. Esses novos galpdes foram entregues em um
momento de recessdo, contribuindo para o aumento
da vacincia. Mesmo que a retragdo tenha ocasionado
uma cautela geral na economia do Pais, freando pos-
siveis investimentos e crescimento de vérios setores,
que utilizam os condominios logisticos, 0 nosso setor
continuou avan¢ando, ainda que em ritmo mais lento.

Nos préximos anos, teremos uma redu¢io de ritmo
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de novas entregas, que, juntamente com a retomada da
procura por condominios, deve levar a um maior equi-
librio entre a oferta e a demanda nesse mercado.

Durante todo o periodo de desaceleragdo da econo-
mia, adequamos o ritmo de novos desenvolvimentos a
realidade do mercado. Existem muitas oportunidades
para a melhoria da logistica, no Brasil, e que, indepen-
dentemente da performance da economia, é possivel
obter ganhos de produtividade e eficiéncia. O Brasil
¢ um mercado com grande potencial de crescimento,
entdo, buscamos sempre oportunidades para ampliar o
nosso portfélio e continuar investindo no Pais.

O ano de 2017 foi muito bom para a GLP, alugamos
270 mil m?, quase 25% de tudo o que foi locado no mer-
cado. Encerramos o ano com 91% do portfdlio locado. As
nossas perspectivas para 2018 sdo boas, pois temos 1,4
milhdo de m” no pipeline de desenvolvimento e podemos
acelerar o ritmo de investimentos em novas obras, se a

demanda por dreas para a locagdo continuar crescendo”



Mario Saraiva

“A nossa expectativa é que
a retomada da economia, que
se iniciou em 2017, ganhe
corpo e se consolide em 2018.
Temos percebido movimen-
tos recentes de muitas empre-
sas, que estavam com 0s seus projetos de expansio em
estado de espera e que, agora, estido retomando os pla-
nos de crescimento.

A medida que o cendrio econdmico do Pais se esta-
biliza e se desvincula do panorama politico, mais em-
presas se voltam ao Nordeste como a nova fronteira de
expansdo de seus negdcios. Essas empresas encontram
na Parajba uma conjungéo de fatores geograficos, tri-
butarios e demograficos, que tornam o Estado muito
atrativo e ponto focal da logistica para alcancar os de-

Steven Mathieson

Diretor da Hines

Desde o segundo semestre
de 2017, ja sentimos uma re-
tomada da economia, com o
aumento das visitas em nos-
sos galpdes e, consequente-
mente, maior volume de loca¢des realizadas, atingindo
80 mil m” no ano.

A expectativa ¢ de uma maior aceleragio econdmi-
ca, em 2018, que refletird diretamente no mercado de
galpdes, resultando em aumento da absorgao, reducdo
de vacancia e, no minimo, a estabilizacdo do valor de
locagdo. A melhora do setor também fica nitida, com o
interesse dos players presentes no mercado em novos
projetos, bem como na chegada de novos investidores.
O ano de 2018 terda um grande volume de transagdes de
compra e venda de terrenos ativos e locagoes.

A Hines estd pronta para atuar ativamente no mer-
cado industrial/logistico, buscando novos terrenos
para o desenvolvimento, como j4 fizemos no passado.
A novidade para 2018 é que atuaremos na compra de
galpdes prontos bem localizados, porém, com vacan-
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Gerente Comercial da Newlog Empreendimentos Logisticos

mais Estados da regido Nordeste e Norte do Pais.

Nesse sentido, posso dizer que a Newlog esta muito
bem preparada para atender ao aumento de demanda
proveniente dessa retomada. Entre 2015 e 2017, mesmo
no auge da crise, a empresa nao parou de investir e con-
seguiu montar uma estrutura, que estd apta a receber
operagdes de qualquer porte, oferecendo seguranga e
economia operacional. A nossa infraestrutura esta ali-
nhada as melhores do Brasil.

Com dois empreendimentos em operagdo na gran-
de Jodo Pessoa, a Newlog oferece solu¢des capazes de
atender desde a demanda por galpdes de padraio AA
para operagdes logisticas complexas, bem como gal-
poes mais simples, quando é necessario alcangar muita

eficiéncia operacional, com baixo custo de ocupagio”

cia ou necessidade de investimento, para reposicionar
o ativo no mercado, ou seja, adicionando valor ao ativo,
apos a compra, por meio de uma melhor gestao ou me-
lhorando as especificagdes técnicas.

Um aspecto muito importante nesse mercado, que
fica cada dia mais concorrido, é estudar muito bem a
demanda, ou seja, os potenciais locatarios do projeto,
para ajustar as especificacdes do galpdo, na busca por
aumentar a velocidade e o valor de locagéo, e por ofe-
recer um produto que se adéqua melhor a necessidade
do cliente. Isso passa também por estudar as mudangas,
que surgem aos poucos no mercado, impulsionadas pe-
las novas formas de consumo, demandando o aumento
de produtividade, eficiéncia operacional e redugdo do
tempo de entrega, por exemplo.

Adicionalmente, temos acompanhado o crescimen-
to de mercados fora do eixo Rio-Sdo Paulo. Tivemos
bons resultados, quando apostamos em Manaus. Atual-
mente, alguns Estados tém se destacado, com a tendén-

cia de crescimento a partir deste ano.”





