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Resumo: A armazenagem tem crescido sua representatividade nos custos logisticos, o que estd re-
lacionado a busca pela diminui¢cdao dos custos logisticos e pela melhoria do nivel de servigo logistico.
Essas necessidades se intensificaram ainda mais com a forte alta observada no comércio eletrénico no
Brasil, especialmente a partir do advento da pandemia da Covid-19, em 2020. Com estrutura fisica e
servicos compartilhados com outros usudrios, os condominios logisticos permitem flexibilidade para as
empresas localizarem seus estoques e centros de distribui¢ao, reduzindo a imobilizagao do capital em
instalacOes, o que tem ocasionado aumento da demanda por esse tipo de instalacdo de armazenagem
no Brasil. O inventario tem crescido de forma consistente nos ultimos cinco anos (2016-2020), com
taxa média anual (CAGR) de 7,8%, com pequena desaceleracdo no 12 trimestre de 2021, em que houve
alta de 1,9% em relagcdo ao inventdrio observado no final de 2020. Com rela¢do a taxa de vacancia,
vem apresentando uma tendéncia de queda desde 2017, chegando a 13% no final do 12 trimestre de
2021, o que significa que a demanda tem aumentado para além do acréscimo das novas areas. Ja os
precos de locacdo tém mantido certa estabilidade desde 2018, em valores nominais, o que significa
gue tem havido queda nos precos em valores atualizados pela inflagdo. Ao se corrigir o valor praticado
em dezembro/2015 (RS 20,00) pelo IGP-M, chega-se a uma forte defasagem de 73,6% entre o preco
médio praticado em mar¢o/2021 e o valor corrigido pela inflagdo. No Nordeste, o preco médio é histo-
ricamente um pouco menor do que a média nacional, e apresenta uma defasagem um pouco menor,
de 63,8% no mesmo periodo, o que sinaliza maior resiliéncia dos pregos praticados na Regiao, fato re-
lacionado a baixa taxa de vacancia nos principais estados. Em termos de perspectivas para o mercado
de condominios logisticos, entende-se que, no Nordeste, deve haver a manutencao do crescimento
observado nos principais estados (Bahia, Ceara e Pernambuco), bem como o surgimento de novos em-
preendimentos em estados em que tal atividade ainda ndo possui representatividade, notadamente
nas regides metropolitanas e nas dreas préximas a importantes corredores rodoviarios.
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1 CONTEXTUALlZAGAU

Esta andlise contextualiza o cenario dos servicos de logistica de armazenagem, que engloba o gru-
po 52.1 (armazenamento, carga e descarga) da divisdo 52 (armazenamento e atividades auxiliares de
transporte) da Classificacdo Nacional de Atividades Econdmicas (CNAE). Esse servico inclui a operagdo
de empresas de suma importancia para o bom funcionamento da logistica no Pais, tais como centros
de distribuicdo, condominios logisticos, terminais de carga em instalacdes portudrias e aeroportuarias,
entre outras.

A Logistica engloba um conjunto de atividades associadas ao fluxo de mercadorias, servigos e infor-
macoes, incluindo o gerenciamento de pedidos e estoques, a embalagem, o transporte, a armazena-
gem e 0 manuseio.

A competitividade de diversos segmentos econdmicos estd vinculada a capacidade de competicdo
de varias cadeias de suprimento e distribuicdo de produtos no pais. Essa aptiddo competitiva, por sua
vez, esta diretamente ligada a capacidade das empresas de reduzir os custos logisticos, especialmente
os de transporte e de armazenagem/estoques, sejam produtos manufaturados, semimanufaturados
ou basicos (MARCHETTI; DALTO, 2015).

Os custos logisticos das empresas brasileiras, como percentual do faturamento, vém aumentando nos
ultimos anos, tendo impactos diferentes no faturamento de empresas de diferentes setores. Por exem-
plo, enquanto no setor farmacéutico os custos logisticos representam apenas 4,7% do faturamento bruto,
esse percentual chega a 26,1% no setor de mineragdo, o que revela que os custos logisticos tém maior
peso em setores ligados a produtos de menor valor agregado. O transporte, compreendendo as movi-
mentagdes de longa distancia e a distribuicdo urbana de mercadorias, responde por 63,5% do custo lo-
gistico total incorrido pelos embarcadores de cargas no Brasil. A atividade de armazenagem, por sua vez,
responde isoladamente por 17,7% dos custos logisticos das empresas brasileiras (RESENDE et al., 2018).

Apesar da predomindncia dos custos de transporte na formacdo dos custos logisticos, percebe-se
que a armazenagem tem apresentado um crescimento da sua representatividade nesses custos. Esse
aumento da representatividade da armazenagem nos custos logisticos totais pode ser explicado por al-
guns fatores, destacando-se a busca pela diminuigao dos custos logisticos, cuja atividade de maior im-
pacto é o transporte, o que faz com que as empresas implantem novos projetos de rede, com a criagdo
de armazéns proximos as areas de consumo. A proximidade dos armazéns com as dreas de consumo
contribui, também, para a melhoria do nivel de servico logistico, tendo em vista que permite menor
lead time de entrega, menores tamanhos de lotes e entregas mais frequentes, possibilitando menores
niveis de estoque médio aos clientes finais.

Essas necessidades inerentes a melhoria do nivel de servigo logistico se intensificaram ainda mais
com o forte aumento observado no comércio eletronico no Brasil, que ja era tendéncia, se consolidou
em 2020 com o advento da pandemia da Covid-19, e continua com tendéncia de crescimento em 2021.
O varejo brasileiro estd em transformagdo e as vendas online tiveram os melhores resultados em rela-
¢do as vendas gerais nos Ultimos anos. O comércio eletrénico no Brasil cresceu em média (CAGR) 19,4%
ao ano nos ultimos 10 anos, sendo que entre 2019 e 2020 o crescimento nominal (RS) foi de 41,0%,
com as vendas do e-commerce chegando a RS 87,4 bilhdes em 2020. Os aumentos da quantidade de
pedidos e do niumero de consumidores sdo os principais motivadores dessa alta ao longo dos anos. O
Brasil posiciona-se mundialmente como 102 maior mercado do e-commerce em valores movimenta-
dos. Em termos regionais, o Nordeste tem se destacado, tendo sido a regidao de maior crescimento do
e-commerce em 2020 (101,0% em relacdo a 2019), o que contribui para seu posicionamento como 22
maior mercado regional para o e-commerce no Brasil, atrds apenas da Regido Sudeste (EBIT, 2021).

Alguns tipos de instalacdes de armazenagem, tais como centros de distribuicdo e armazéns liga-
dos a terminais portudrios, geralmente constituem investimentos de empresas que possuem outras
atividades-fim (industrias, atacadistas, varejistas) e, portanto, a necessidade de implantagdo dessas
instalacdes é vinculada as estratégias logisticas das empresas proprietdrias destas. Por outro lado, es-
sas mesmas empresas podem optar, ao invés de implantar instalacdes prdprias, contratar prestadores
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de servicos de armazenagem e alugar espacos nas instalagGes desses prestadores. Os prestadores de
servicos de armazenagem fornecem armazenamento para empresas de diferentes setores, incluindo
a armazenagem de pecas, equipamentos, produtos e mercadorias pereciveis. O armazenamento ade-
quado e o rastreamento do estoque garantem que os tempos de entrega sejam cumpridos e os custos
de gerenciamento de ativos reduzidos (Mordor Intelligence, 2021). Uma solugdo atual para a oferta de
servicos de armazenagem em alto nivel é por meio dos condominios logisticos, cujas empresas pro-
prietdrias tém a logistica de armazenagem como atividade-fim. Os condominios logisticos sdo os prin-
cipais representantes da estratégia denominada pooled warehousing (armazenagem agrupada), uma
das estratégias mais testadas e comprovadas, com o objetivo de otimizar e reduzir os custos logisticos.

Com estrutura fisica e servicos compartilhados com outros usudrios, os condominios logisticos per-
mitem flexibilidade para as empresas localizarem seus estoques e centros de distribui¢do, reduzindo
a imobilizacdo do capital em instalagdes. Condominios logisticos constituem grupos de galpdes dedi-
cados a atividades logisticas e industriais leves, contendo infraestrutura comum compartilhada pelas
diversas empresas instaladas. O compartilhamento de servigos permite que os custos sejam rateados,
0 que muitas vezes viabiliza a utilizacdo por empresas que nao suportariam arcar com os custos de
galpdes individuais (ILOS, 2013). Considerando a dindmica do mercado presente nos servicos de arma-
zenagem e o perfil da demanda por financiamento que tem predominado nos ultimos anos, as secoes
seguintes ddo maior destaque a analise da evolugdo recente e das perspectivas para o mercado de
condominios logisticos.

2 DESEMPENHO RECENTE

O mercado global de servicos de armazenagem foi avaliado em USS 599,34 bilhdes em 2020, com
crescimento de 17,5% em relagdo a 2016 e crescimento médio anual (CAGR) de 4,1% no periodo 2016-
2020. Vérios setores, principalmente farmacéutico, manufatureiro e agricola, estdo impulsionando o
aumento do mercado mundial, especialmente devido a expansdo do comércio eletrénico. Além disso,
a crescente demanda pelo modelo omnichannel do varejo deve impulsionar ainda mais o mercado. O
crescente setor agricola estd criando uma demanda significativa por melhores instalacdes de armaze-
namento, notadamente armazenamento a frio, para reduzir os danos causados a produtos alimenticios
pereciveis, como frutas e vegetais. Além disso, o aumento da demanda da industria farmacéutica, de-
vido a pandemia da Covid-19 e o consequente aumento no fluxo de carga de medicamentos, vacinas e
equipamentos médicos, levou a um crescimento incremental do mercado (Mordor Intelligence, 2021).
Em termos de distribuicdo regional, a ampliagdao do mercado global de armazenagem pode ser atribui-
da a um aumento na atividade comercial em economias emergentes, como Russia, india, China e Brasil.

O mercado de servigos de armazenagem da América Latina foi avaliado em USS 33,37 bilhdes em
2020, com crescimento médio anual (CAGR) de 2,7% no periodo 2017-2020. DHL e Amazon sao alguns
dos grandes players globais que tém feito movimentos de expansdo na América Latina, especialmente
com o crescimento do e-commerce. No Brasil, destaca-se, adicionalmente, a presenca da Global Logis-
tics Properties (GLP). A GLP é a maior proprietdria e incorporadora de galpdes logisticos do Brasil, com
cerca de 60 instalagGes. Possui dois mega armazéns em construcdo dentro de parques logisticos da
Regido Metropolitana de Sao Paulo, Cajamar Il e Maua.

Dois modelos para armazenamento nos condominios logisticos tém predominado no mercado bra-
sileiro: os galpdes Built-to-suit (BTS) e os modulares, sendo os primeiros construidos sob medida para
o cliente, baseados em contratos de longo prazo (entre 10 e 20 anos) e menor rentabilidade para o
investidor, enquanto os galpdes modulares, mais flexiveis, geralmente sdo alugados com contratos de
menor prazo (3 anos, em média), mas com maior rentabilidade para o investidor.

Os principais atrativos do “produto” condominio logistico sdo (ILOS, 2013):

a) Rateio de custos com outros usuarios relativos a seguranca, tecnologia da informacao, portaria,
manutencao e jardinagem, administracdo e servicos;

b) Flexibilidade de expansdo sem mudanca de endereco;
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c) Possibilidade de encontrar pequenos espagos para expansao;
d) Localizagao, em geral, privilegiada;
e) Visibilidade do condominio (referéncia na regido) e oferta de servigos sofisticados.

A disponibilidade desses equipamentos complementa a malha logistica brasileira, uma vez que,
além de transportar, as empresas necessitam de pontos estratégicos que possam servir tanto a con-
solidacdo de cargas para redistribuicdo, como de ponto de apoio para outras operagdes logisticas ou
mesmo de producdo. O crescimento dos condominios logisticos fomenta a montagem de redes de
armazenagem eficientes e modernas.

O mercado de condominios logisticos no Brasil tem apresentado tendéncia de crescimento consis-
tente nos ultimos anos, fortemente influenciado pelo aumento do comércio eletronico, conforme su-
pracitado. As atividades de armazenagem como suporte ao e-commerce deverao, cada vez menos, dar
espaco a instalagdes logisticas antigas e de baixa eficiéncia, demandando mais areas em condominios
logisticos modernos e localizados em regides estratégicas. As andlises disponiveis para o mercado de
condominios logisticos sdo direcionadas primordialmente aqueles classificados como de alto padrdo
(classe A). Para a avaliacdo do mercado de condominios logisticos em determinada localidade (Pais,
Regido, Estado etc.) é importante monitorar quatro varidveis principais:

i. Inventario (m?): Constitui a oferta de dreas em condominios logisticos da localidade analisada;

ii. Taxa de disponibilidade ou vacancia (%): Razdo entre a drea disponivel (ndo ocupada) e a area
total de galpdes existente na localidade;

iii. Absorcdo liquida (m?): Total de drea locada em determinado periodo;

iv. Preco (RS/m%més): Valores médios de aluguel pagos pelas empresas que locam areas em con-
dominios logisticos.

Para fins do presente trabalho, é analisado o comportamento do inventario, da vacdncia e do preco.
O inventario tem crescido de forma consistente nos ultimos cinco anos (2016-2020), com taxa média
anual (CAGR) de 7,8%. No 12 trimestre de 2021, o desempenho foi um pouco mais timido, de 1,9% em
relacdo ao inventdrio observado no final de 2020 (Gréfico 1). Apesar de se observar uma tendéncia de
difusdo geogrdfica, ainda ha forte concentragdo da oferta em Sdo Paulo, que detém 62,3% de todo o in-
ventario nacional (CUSHMAN; WAKEFIELD, 2021). O mercado de condominios logisticos de alto padrdo
no Brasil apresentou absor¢do liquida de 422 mil m? no 12 trimestre de 2021, com destaque para os
estados de S3o Paulo (274 mil m?), Minas Gerais (46 mil m2) e Rio de Janeiro (45 mil m3). Juntos, esses
trés estados foram responsaveis por 85% de todo o inventario locado no periodo.

Grafico 1 — Inventdrio existente (mil m?) e taxa Na Regido Nordeste, conforme informacgdes
de vacancia (%) dos condominios lo- da Cushman e Wakefield (2021), destacam-se os
gisticos no Brasil inventarios dos estados de Pernambuco (795.016
20,000 1y M2, Ceard (134.282 m?) e Bahia (104.484 m?).
R — 1718017500 Vale ressaltar o grande crescimento da oferta de

16.000 15219 2% Jreas na Bahia nos Ultimos meses.

14.000 5 o o
12,000 20% Com relagdo a taxa de vacancia, observa-se

10.000 1s%  (Grdafico 1) que houve estabilidade entre 2016 e
8.000 2 — 2017, seguida de uma importante tendéncia de
6.000 1% diminuicdo, chegando a 13% no final do 12 tri-
4.000 5% mestre de 2021. A diminui¢do da taxa de vacan-
2,000 ) Cia retrata que a demanda tem aumentado para
©Tws o s o192 %) *  além do acréscimo das novas dreas, o que tem
Inventario (mil m?) Vacancia (%) impacto na absorgdo liquida, que é o saldo entre

Fonte: Colliers International (2021). Elaborado por BNB/Etene. |OC3§C~)ES e devolug?)es.

12742 13226
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A Bahia se destaca no Brasil em termos da taxa de vacancia, que era de 0% ao final do 12 trimestre de
2021, ou seja, com todas as areas ocupadas. Os outros estados nordestinos com destaque no inventdrio
também possuem taxa de vacancia abaixo da média nacional: 8,6% em Pernambuco e 5,9% no Ceara.

Os pregos de locagdo vinham caindo desde 2016, mas apresentaram uma leve recuperagdo no inicio
de 2021, em valores nominais, o que significa que tem havido queda nos precos em valores atualizados
pela inflacdo. Ao se corrigir o valor praticado em dezembro/2015 (RS 20,00) pelo IGP-M, chega-se a
uma defasagem de 73,5% entre o preco médio praticado em margo/2021 e o valor corrigido pela infla-
¢do, conforme pode ser visto no Grafico 2.

No Nordeste, o preco médio é historicamente

um pouco menor do que a média nacional, con-
forme pode ser visto no Grafico 3, que mostra,
também, a defasagem de 63,8% entre o preco
médio praticado em margo/2021 e o valor de de- » 32,56
zembro/2015 corrigido pela inflagdo, um pouco 30
menor que a diferenca observada no agregado ’s .
nacional. Isso sinaliza maior resiliéncia dos pre- s000 k34 214 :
¢os praticados na Regido, relacionada com a baixa 20—, /75
taxa de vacancia nos principais estados, conforme
comentado anteriormente. Em ambos os casos,
a defasagem aumentou bastante no dltimo ano, ' 05 06 017 2018 2018 200
pois a inflacdo pelo IGP-M foi altissima (18,1%)
em 2020, continuando com a mesma tendéncia
em 2021, com taxa de 8,26% nos 3 primeiros me-
ses e 31,10% em 12 meses.

Grafico 2 — Evolu¢ao do preco médio pedido
de locacdo (R$/m2/més) no Brasil:
2015 a 2021

2000 1950 19,10 19,10 1860 19,00
15

2021
(12 Trim.)

Prego Médio
Fonte: Colliers International (2021). Elaborado por BNB/Etene.

Prego Corrigido

Grafico 3 — Evolugao do preco médio pedido de

Um indicador adicional que reforca o bom locagdo (R$/m2/més) no Nordeste:
desempenho geral do mercado de condominios 2015 a 2021
logisticos no Brasil é o crescimento dos fundos 3 28,02

de investimentos imobilidrios (Fll) voltados ao
segmento de logistica. A captacdo de investimen-
tos por meio desses fundos tem sido importan- 19,59

20
. . . 18,31
te alicerce para novos investimentos. Trata-se de 17,00

25

. R 18,00 1800 47,50
um dos poucos segmentos de fundos imobilidrios 15 7% 1700 1710 1710
que se mostraram resilientes na pandemia de
, . . 0
Coronavirus, tendo se fortalecido durante a crise o5 e o7 o8 01 2020 o1
econdmica associada a pandemia. De acordo com (12 Trim)
Prego Médio Prego Corrigido

a D’Avila (2020), a forca motriz da valorizag3o dos
FIl de logistica (galpdo) tem sido o desempenho
do comércio eletronico, com avango na pande-
mia, que tem mudado a dinamica de locagao nas microrregides, impactando, de forma mais concen-
trada, o segmento logistico. De acordo com Clube Fll (2021), existem 39 (trinta e nove) FIl de logistica
atualmente (posicdo de agosto/2021) em oferta no mercado brasileiro, com valor patrimonial total de
RS 22,12 bilhdes.

Fonte: Colliers International (2021). Elaborado por BNB/Etene.

Com relagdo ao numero de empresas e empregos associados a atividade de armazenagem (classes
Armazenamento e Carga e Descarga), os dados da RAIS (2021) mostram que, se por um lado houve
crescimento de 5,4% no total de estabelecimentos no Brasil no periodo de 2015-2019, nesse mesmo
periodo, houve aumento de 11,7% no nimero de empregos, o que pode estar associado a uma menor
taxa de vacancia dos estabelecimentos existentes e, consequentemente, maior demanda por mao de
obra. No ano de 2019, a Regido Nordeste detinha 11,3% dos estabelecimentos e 9,5% dos vinculos em-
pregaticios ligados a atividade de armazenagem no Brasil. Ou seja, o Nordeste teve queda de 2,2% nos
vinculos empregaticios e, por conseguinte, perdeu participa¢do no agregado nacional.
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No que diz respeito a distribuicdo dos empre-  Grafico 4 — Distribui¢cdo geografica (%) dos empre-
gos na atividade de armazenagem, ha forte con- gos na atividade de armazenagem no
centracdo nos estados das regides Sudeste e Sul, Brasil, em 2019
gue juntos concentram 68,3% (incluindo o Espiri-
to Santo) dos empregos (Grafico 4). No Nordeste,
Pernambuco e Bahia estdo entre os 10 (dez) esta- Mato Grosso (2,6%)
dos com maior quantidade de empregos da Re- Bahia (2,8%)
gido, o que condiz com a importancia econGmica Pernambuco (2,8%)
(e logistica) desses dois estados. Goids (3,7%)

Rio Grande doSul (4,2%)

Sdo Paulo

QOutros (11,0%) (32.6%)
,6%

Minas Gerais

o
Santa Catarina (5,5%) (9,1%)

Rio de Janeiro (6,3%) Parana (8,4%)

Fonte: RAIS (2021). Elaboragdo do BNB/Etene.

3 PERSPECTIVAS

De acordo com EMIS (2021), com o aumento da penetracdo do varejo nas economias em desenvol-
vimento, espera-se que o escopo e o potencial do mercado global de armazenamento aumentem de
forma consistente nos préximos anos. Os principais players do mercado mundial estdo investindo em
centros de atendimento de distribuicdo de varejo com a expansdo de novas instalacées, o que impul-
siona significativamente o mercado.

Conforme comentado anteriormente, alguns fatores tém contribuido para a manutencdo das ati-
vidades de logistica de armazenagem em niveis aquecidos, mesmo com as dificuldades econémicas
enfrentadas pelo Brasil nos ultimos anos, notadamente em 2020 e 2021, com o advento da pandemia
da Covid-19. Entre esses fatores, destaca-se a busca pela diminuicdo dos custos logisticos totais e o
forte crescimento do comércio eletrénico no Pais, atividade que exige entregas mais frequentes e com
menores tamanhos de lotes, o que demanda instalagdes de armazenagem prdéximas aos destinos das
mercadorias. O comércio eletronico e as mudancas nas estratégias da cadeia de suprimentos manterao
os condominios logisticos como um dos tipos de propriedades comerciais de melhor desempenho em
um futuro préximo. Adicionalmente, a demanda por armazéns e centros de distribuicdo na “milha fi-
nal”, perto de grandes centros populacionais, também estd aumentando, levando a mais remodela¢des
nos proximos anos.

O mercado de e-commerce do Brasil é o mais destacado na América Latina e com a continuidade do
aumento dos niveis de penetracdo de banda larga e internet mével, a perspectiva é de que o setor se
mantenha com forte crescimento nos proximos anos. Assim, nao é a toa que grandes players do comér-
cio eletrénico do Brasil vém investindo na expansdo de suas redes logisticas, incluindo as instalagdes de
armazenagem. Destacam-se recentes movimentos de players como Amazon, B2W Digital (Americanas.
com, Shoptime e Submarino.com), Magazine Luiza, Mercado Livre e Via Varejo (Casas Bahia e Ponto
Frio).

Destaca-se, também, o aumento da demanda por armazéns refrigerados, advinda principalmente
da agroindustria e da indUstria farmacéutica. O Brasil estd entre os 20 principais mercados do mundo
para a industria de armazenamento refrigerado, com uma capacidade de armazenamento de cerca de
6 milhdes de metros cubicos. O mercado brasileiro de logistica da cadeia de frio é altamente fragmen-
tado, com players internacionais e grande niumero de players locais que existem com pequenas frotas
no mercado. O mercado é dominado por players como Localfrio, Brado Logistica e Comfrio. Outros
players do mercado incluem Friozem Armazéns Frigorificos Ltda., Arfrio Armazéns Gerais Frigorificos,
Superfrio Armazéns Gerais Ltda., Grupo AP Logistica, CAP Logistica Frigorificada Ltda., Brasfrigo S.A. e
Martini Meat S.A. A demanda por armazenamento refrigerado estda aumentando significativamente
devido a crescente demanda por produtos alimenticios congelados, como peixes, carnes e frutos do
mar, levando a um aumento na necessidade de armazenamento refrigerado para esses alimentos pe-
reciveis. A crescente conscientiza¢do sobre a salde entre os consumidores e o aumento da renda em
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nichos especificos impulsionaram o consumo de uma ampla variedade de produtos pereciveis, espe-
cialmente frutos do mar, carnes, frutas e vegetais.

Devido ao potencial do mercado brasileiro, alguns movimentos recentes de grandes players inter-
nacionais no mercado de armazéns refrigerados ocorreram no Brasil. Em fevereiro de 2020, a gigante
de armazenamento refrigerado Americold continuou sua expansdo internacional com a entrada no
mercado brasileiro. A empresa anunciou uma joint venture com a proprietaria da SuperFrio Armazéns
Gerais, Patria Investimentos, pela qual gastara cerca de USS 28 milhdes por uma participacdo de 15%
na empresa brasileira. A Americold afirma que estard em posicao de concluir uma aquisicdo total em
trés anos. Este acordo permite que a Americold faca parceria com lideres no mercado brasileiro, ao
mesmo tempo em que prevé a ampliacdo futura por meio de aquisicdes em sequéncia e projetos de
desenvolvimento seletivo, com a op¢ao de adquirir a propriedade total da SuperFrio a partir de 2023
(EMIS, 2021).

Ja na estrutura de armazenagem e distribuicdo voltada a atender o comércio eletrénico, destacam-
se os recentes movimentos de expansdo da Amazon no Brasil. Além da inaugura¢do recente de um
novo centro logistico em Cajamar-SP, o segundo da empresa no mesmo municipio e o nono no Brasil,
a Amazon ja havia anunciado em novembro/2020 o lancamento de trés novas instalacGes localizadas
em Betim (MG), Santa Maria (DF) e Nova Santa Rita (RS). Além disso, embora ainda ndo confirme ofi-
cialmente, estd em constru¢do um CD da Amazon no municipio de Maracanau (CE), na Regido Metro-
politana de Fortaleza.

Outra empresa que tem tido destaque nas vendas e, por conta disso, investido em expansao no Bra-
sil, ¢ a Mercado Livre. De acordo com Exame (2021), parte do bom desempenho de vendas da empresa
se deve ao mercado brasileiro. O crescimento nas receitas da varejista no Brasil saltou 68% no ultimo
ano. Com base nesses dados, em meados de margo Ultimo, a empresa anunciou um investimento de
RS 10 bilhdes no Pais ao longo de 2021. A intencdo é tornar a companhia ainda mais relevante no Bra-
sil, ao passo em que cria solu¢des em logistica e quer, cada vez mais, acelerar os processos de entrega.
O investimento também vem acompanhado da criacdo de vagas: serdo 16.000 postos de trabalho,
sendo 7.200 apenas no Brasil.

Conforme ja comentado, o crescimento do e-commerce e da demanda por instalagcdes de armaze-
nagem tém aumentado a atratividade do mercado brasileiro para grandes players mundiais do setor de
logistica, em geral, e de condominios logisticos, em particular. H4 muito espago para aumento do setor
de condominios logisticos e, também, para a entrada de novas empresas, como a americana Exeter
Property Group — apontada como a quarta maior gestora de empreendimentos logisticos do mundo,
atras da GLP, Blackstone e Prologis —, que acaba de chegar ao Brasil (LOGWEB, 2021). As perspectivas
para 2021 s3ao de que o ritmo acelerado permaneca, especialmente nos grandes centros urbanos, no-
tadamente em S3o Paulo e no Rio de Janeiro. Apesar da entrega de mais espacos, a expectativa é de
alta absor¢do e manutencdo dos precos. A vacancia dos condominios deve cair ainda mais e atingir o
patamar de 12% no Brasil. O Brasil possui grande estoque de galpdes com baixa qualidade construtiva,
0 que constitui um importante direcionador de crescimento para os condominios logisticos que dispo-
nham de ativos modernos e com alta eficiéncia operacional e logistica, como o padrao “Classe A”.

A partir do desempenho recente e das perspectivas para a demanda para instalacdes de armaze-
nagem, em geral, e de condominios logisticos, em particular, bem como da tendéncia de aquecimento
dessa demanda em direcdo a uma maior desconcentragdo geografica, entende-se que, no Nordeste,
deve haver a manutencgdo do crescimento observado nos principais estados (Bahia, Ceara e Pernambu-
co), bem como o surgimento de novos empreendimentos em estados em que tal atividade ainda ndo
possui representatividade, notadamente nas regiGes metropolitanas e nas dreas préximas a importan-
tes corredores rodovidrios.

Dito isto, é importante que algumas medidas sejam tomadas durante a andlise de viabilidade de
projetos de condominios logisticos que estejam pleiteando financiamentos. Primeiramente, é essen-
cial que sejam considerados prioritariamente os pregos praticados no mercado, para mitigar o risco
de uma superestimagdo dos precos médios de locacdo nos projetos de investimento. Adicionalmente,
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uma boa estratégia seria acompanhar de perto o desempenho dos empreendimentos ja financiados
em termos de absorc¢do liquida, a cada mddulo que ficar pronto, pois eles representam uma amostra
significativa do mercado da Regido. Tendo em vista que ja existem um volume significativo de recursos
alocado ao financiamento desse tipo de empreendimento, a analise de novos pleitos deve ser bastan-
te criteriosa, sempre buscando as informagGes mais atuais acerca do comportamento das variaveis
inventario, vacancia, absorcdo liquida e preco de locagdo. Por fim, ressalta-se que é comum ocorrer a
construcdo de novos empreendimentos com contratos ja firmados com possiveis locatarios; logo, os
parametros de tais contratos sdao importantes referéncias, especialmente o preco de locagao praticado.

REFERENCIAS

CLUBE FII. Fundos Imobiliarios de Logistica. Disponivel em https://www.clubefii.com.br/fundos-imo-
biliarios/34973/Logistica Acesso em 02 Ago. 2021.

COLLIERS INTERNATIONAL. Logistica Brasil Market Overview: Relatério de Mercado de Condomi-
nios Logisticos Q2 2020. Disponivel em https://www?2.colliers.com/pt-BR/Pesquisa/MARKETOVER-
VIEW2T2020LOG Acesso em 04 Set. 2020.

CUSHMAN & WAKEFIELD. Marketbeat Brazil Industrial Q2 2020. Disponivel em https://cushwake-
brasil.com/wp-content/uploads/2020/07/MarketBeat_Q2_2020_Industrial-1.pdf Acesso em 09 Set.
2020.

D’AVILA, M. Z. Fundos imobilidrios de logistica s3o os vencedores da pandemia e devem sair for-
talecidos, dizem gestores. Jul. 2020. Disponivel em https://www.infomoney.com.br/onde-investir/
fundos-imobiliarios-de-logistica-sao-os-vencedores-da-pandemia-e-devem-sair-fortalecidos-da-crise-
dizem-gestores/ Acesso em 15 Set. 2020.

EBIT. Webshoppers 43a Edi¢do. 2021. Disponivel em https://company.ebit.com.br/webshoppers/we-
bshoppersfree Acesso em 14 Jul. 2021.

EMIS. Brazil Consumer Goods and Retail Sector Q2 2021. Disponivel em www.emis.com Acesso em 06
Jul. 2021 (acesso restrito).

EXAME. Mercado Livre: expansao do e-commerce é suficiente para sair do vermelho? Disponivel em
https://exame.com/negocios/mercado-livre-expansao-do-e-commerce-e-suficiente-para-sair-do-ver-
melho/ Acesso em 03 Ago. 2021.

INSTITUTO DE LOGISTICA E SUPPLY CHAIN — ILOS. Condominios logisticos no Brasil: a vis3o dos ope-
radores logisticos. Rio de Janeiro: ILOS, 2013.

LOGWEB. Maior utilizagdo do e-commerce garante crescimento do setor de condominios logisticos.
Disponivel em https://www.logweb.com.br/maior-utilizacao-do-e-commerce-garante-crescimento-
do-setor-de-condominios-logisticos/ Acesso em 03 Ago. 2021.

MARCHETTI, D. S.; DALTO, E. J. Panorama Setorial 2015-2018 Logistica de Cargas. In: Perspectivas do
Investimento 2015-2018 e Panorama Setorial. Rio de Janeiro: BNDES, p. 120-127, 2015.

MORDOR INTELLIGENCE. Global Warehousing and Storage Services Market (2021-2026). Disponivel
em www.emis.com Acesso em 20 Jul. 2020 (Acesso Restrito).

RAIS - Relagdo anual de informagdes sociais. Disponivel em http://bi.mte.gov.br/bgcaged/rais.php
Acesso em 13 Jul. 2021.

RESENDE, P. T. V.; SOUSA, P. R. CESAR, R. V; QUINTAO, A. Custos Logisticos no Brasil 2017. Belo Horizonte: Fun-
dagdao Dom Cabral, 2018.

Escritorio Técnico de Estudos Economicos do Nordeste - ETENE



Caderno SE’[EH&TFETEN’E\;{ Fancade

Ano 6 | N2 183 | Agosto | 2021

TODAS AS EDIGOES DO CADERNO SETORIAL DISPONIVEIS EM:

https://www.hbnb.gov.br/etene/caderno-setorial

EDICOES RECENTES
AGROPECUARIA INDUSTRIA
e Hortalicas - 08/2021 e Vestudrio - 08/2021
e Suina - 07/2021 ¢ Bebidas n3o alcodlicas - 07/2021
e Fruticultura - 06/2021 e Setor moveleiro - 07/2021
e Carne bovina - 04/2021 e Etanol - 04/2021
e Frango- 06/2021 e Couro e calcados - 12/2020
e Recursos Florestais - 05/2021 e Construcdo civil - 12/2020
e Algod3do - 05/2021 e Setor Téxtil - 11/2020
e Aglcar - 05/2021 e IndUstria petroquimica - 11/2020
e Arroz: producdo e mercado - 03/2021 e Industria siderurgica - 09/2020
e Silvicultura - 02/2021 ¢ Bebidas n3o Alcodlicas - 07/2020
e Cacau - 01/2021 INFRAESTRUTURA E CONSTRUGAO CIVIL
e Pescado - 01/2021 e Energia solar - 07/2021
e Propolis no Nordeste - 01/2021 e Telecomunicag@es - 05/2021
e Trigo - 01/2021 ¢ Micro e minigeragado distribuida - 02/2021
e Pimenta-do-reino - 12/2020 e Petrdleo e gas - 12/2020
* Feijdo - 12/2020 COMERCIO E SERVICOS
e Milho - 11/2020 e Turismo - 07/2021
¢ Producdo de café - 11/2020 e Pet Food - 06/2021
¢ Bovinocultura leiteira - 10/2020 e Eventos - 06/2021
e Fruticultura - 10/2020 e Saude - 05/2021
e Frango - 09/2020 e Shopping centers - 01/2021
* Complexo soja - 09/2020 e Comércio atacadista - 11/2020
e Cana-de-agucar - 09/2020 e Comércio varejista - 09/2020
¢ Mandioca e seus derivados - 09/2020 e Telecomunicac¢des - 08/2020

e Carne Suina - 08/2020

CONHEGA OUTRAS PUBLICAGOES DO ETENE

https://www.bnb.gov.br/etene
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