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CHEGARAOCLIENTE

Simone Santos, da Herzog: Jundiai é polo de condominios
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Areas de entrepostos tornam-se
fundamentais para atender ao
crescimento da economia em
todas as regioes do Brasil

desafio de atender a ex-

pansao acelerada do con-

sumo estd exigindo das
empresas uma recalibragem
nas estratégias de distribuicao.
A construcio de centros de dis-
tribuicao, pecas-chave em qual-
quer planejamento logistico, e
de sua versdo mais flexivel, os
condominios logisticos, nunca
esteve tao aquecida. Novos em-
preendimentos se multiplicam
pelo pais, abarcando todos os
setores industriais.

O centro de distribuigao (CD)
€ um entreposto estrategicamen-
te localizado, perto de centros
de consumo e nas proximidades
de rodovias, para garantir o facil
acesso de grandes caminhoes e
carretas que vao abastecer lojas
ou entregar as mercadorias aos
consumidores finais. Eles encur-
tam distancias e reduzem custos
de transporte até o destino final.
“As empresas estio crescendo e
precisam melhorar sua malha
de distribuicao para enfrentar
uma concorréncia mais acirrada
e precos mais competitivos”, diz
Eduardo Seixas, socio-diretor da
consultoria Alvares & Marsal.

A Natura vai construir neste
ano dois centros de distribuicao,
em Curitiba e Sao Paulo, e am-
pliar os de Mathias Barbosa (MG),
Simoes Filho (BA) e Jaboatao dos
Guararapes (PE), aumentando

para 14 o nimero de CDs no pais.
A empresa, que produz 400 mi-
lhoes de unidades de produtos,
separa e entrega 16 milhdes de
caixas por ano. A cada 21 dias,
precisa entregar 950 caixas a cer-
ca de 1,2 milhdo de consultoras
no Brasil, em outros paises da
Ameérica Latina e na Franca.

Outra empresa que esta rees-
truturando sua distribuicao é o
frigorifico Minerva, que inaugu-
rou em marco um CD em Conta-
gem. Sua estratégia € aumentar
a distribuicao de seus produtos
nos grandes centros do pais, mi-
rando o pequeno e médio varejo.
Com o novo CD, que atinge 231
municipios, a presen¢a do Miner-
va no Estado deve aumentar 50%.
O frigorifico, que opera com dez
plantas de abate e desossa, possui
nove centros de distribuicao.

Ja a Neoquimica, do grupo
Hypermarcas, val inaugurar, em
2012, seu centro de distribuicio
em Andpolis (GO), onde fica a
fabrica de medicamentos. Favo-
recida pelo crescimento dos mer-
cados de genéricos e de produtos
de beleza e higiene pessoal, a
empresa projetou o empreendi-
mento para ser o maior centro de
distribuicido de fairmacos da Amé-
rica Latina. Vai investir cerca de
R$ 100 milhoes no complexo, que
incluirad a expansao da fabrica.

No ramo de tintas, a pernam-



bucana Iquine prepara-se para
disputar mercados do Sudeste,
com aumento de sua capacidade
de producio no Espirito Santo e
construcao de um centro de dis-
tribui¢do no Estado. O objetivo
€ erguer uma nova fibrica na re-
gido de Serra (ES) em terreno pro-
prio, porque as instalacoes atuais
sao locadas, e dobrar a produ¢ao,
hoje de 6 milhoes de litros por
ano, para atingir o Rio, Minas, Es-
pirito Santo e o sul da Bahia.

O CD da Tintas Iquine ficara
dentro da nova fibrica, como
acontece com a matriz, em Jabo-
atao dos Guararapes (PE), onde
fabrica 120 milhoes de litros de
tintas por ano. “Estamos fechan-
do parcerias no Sudeste, com
distribuidores e grandes home
centers. Com nossa localizacdo no
Espirito Santo, ficamos perto de
importantes fornecedores de ma-
téria-prima e dos mercados con-
sumidores”, diz Rinaldo Souza,
diretor de logistica da empresa.

Outra opgao € partir para um
condominio logistico, mercado
que vem ganhando importan-
cia de cinco anos para ca. Nesses
complexos, que abrigam galpoes
alugados a virias empresas, 0s
servicos, como seguranca, ali-
mentacao e limpeza, sio com-
partilhados. Eles sao flexiveis
—uma empresa pode alugar um
pequeno espaco, do tamanho de
um contéiner,ouuma area de 200
mil metros quadrados. O prazo
dalocagao pode ser de apenas um
més ou por varios anos.

Os condominios também che-
gam com instalagoes atualizadas,
como acontece com 0s novos CDs,
Os galpoes tém pé direito alto, de
até 12 metros, para facilitar o des-
carregamento dos caminhdes,
que hoje sao mais altos. Isso per-
mite empilhar mais mercadorias
e economizar espaco no chio.

0sCDs ficam pertodos clientes
ou da industria. Os condominios
logisticos sdo construidos proxi-
mo aos centros de consumo, no
eixo Rio-Sao Paulo, e sempre per-
to de rodovias. A intensa procura

aumentou o preco dos terrenos e
dalocacao. De 1997 a 2006, o alu-
guel médio na Grande Sio Paulo
e no interior do Estado era de
R$ 14 por metro quadrado. A mé-
dia hoje estd em RS 18, segundo
Simone Santos, diretora de servi-
¢os corporativos da consultoria
Herzog Imoveis Industriais.

A maior concentracao de con-
dominios logisticos esta no Es-
tado de Sao Paulo. Quanto mais
proximo da capital, mais escassos
€ mais caros os terrenos. Por isso,
elesestaoseafastandoparaointe-
rior do Estado, seguindo o curso
das principais rodovias - Castello
Branco, Anhanguera e Bandei-
rantes. Jundiai, a 60 quilometros
da capital, € um dos novos polos.
De acordo com Simone Santos,
nos Gltimos trés anos, 0 munici-
pio tem sido um sucesso de absor-
¢io desses empreendimentos. Se-
gundo levantamento da Herzog,
o municipio fechou 2010 com um
estoque de 353.974 metros qua-
drados de area construida. S6 no
primeiro trimestre comeg¢aram a
ser construidos mais 96.742 me-
tros quadrados.

Levantamento da consultoria
CB Richard Ellis mostra que a
construcaode galpoesem sistema
de condominio esta concentrada
num raio de 100 quilometros a
partir da capital de Sao Paulo.

De todo o estoque existente
no Estado até dezembro de 2010
- uma darea total de 4.167.250
metros quadrados, ocupada por
95 condominios -, 34% esta na
regiao de Campinas e 11%, na
Grande Sao Paulo.

“Esse mercado estamuito bom,
com taxas de vacancia baixas, em
torno de 6%, e valores subindo
bastante”, diz Marcos Montan-
don Jr, diretor comercial da CB
Richard Ellis. Segundo ele, novos
empreendimentos em desenvol-
vimento no Estado de Sao Paulo
somam 2,9 milhoes de metros
quadrados. Um empreendimen-
to desses leva dois anos para ficar
pronto e a modalidade build-to-
suit (sob encomenda) esta desa-

Guilherme Rossi, da GR: retorno maior do que com escritdrios
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Condominio
intermodal da
Capital Realty,
no municipio
gaticho de Esteio

parecendo. “O futuro vai ser da
locagao especulativa”, prevé.

E o que esté fazendo a GR Pro-
perties, que aposta no interior do
Estado, onde ha terrenos mais
baratos e incentivos fiscais. “Em
Sao Paulo sdo so lojas e prédios de
escritorio. As fabricas estao indo
para o interior”, diz Guilherme
Rossi, diretor-geral da empresa,
criada em 2007 para investir es-
peculativamente em condomi-
nios industriais. O retorno, se-
gundo ele, € mais alto do que o de
edificios de escritorio. A empresa
concluiu, em setembro de 2010,
um condominio de 40 mil metros
quadrados em Jundiai, que esta
quase todo locado, e comegou a
construir outro em Campinas.

Galpoes para pronta entrega
sao o que falta no momento, o
que estimula a disputa por novos
terrenos. “Vocés tém drea? Vamos
reservar?” Em caso de reposta
negativa, “Vamos procurar terre-
no?".Isso € o que Erika Matsumo-
to, gerente executiva da Racional
Engenharia, mais tem ouvido de
potenciais clientes. “Por falta de
oferta, as empresas procuram
alugar ou comprar o que for”, diz.

Como construtora, a Racional
ergueu CDs build-to-suit, como o
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da Kimberly-Clark, em Mogi das
Cruzes, em 2007, e continua dis-
putando novos projetos em Sao
Paulo, na Grande Sao Paulo e em
Campinas. Mas resolveu apostar
no promissor mercado dos con-
dominios, de cinco anos para ca.
Em novembro de 2010, entregou
a primeira fase de um empreendi-
mento de 105 mil metros quadra-
dos de drea locdvel em Sao Paulo,
na rodovia Raposo Tavares, perto
do Rodoanel, que foi alugada
- 38.200 metros quadrados para
o Pao de Acticar e 12.800 metros
quadrados para uma empresa de
logistica. Em Indaiatuba, proxi-
mo ao aeroporto de Viracopos, na
regiao de Campinas (SP), desen-
volve outro projeto.

Também faltam no mercado
galpoes de alta qualidade, apon-
ta Roberto Perroni, presidente
da Cyrela Commercial Properties
(CCP). Em parceria com a ameri-
cana ABM Property Corporation,
desde 2008, a empresa aposta no
padrao internacional que aplica a
seus empreendimentos. “Ha forte
interesse de companhias de logis-
tica, locais e multinacionais. Sao
empresas que precisam de altis-
sima qualidade e funcionalidade
de circulacdo”, diz William Kit-

tregge, vice-presidente da ABM.

A CCP tem trés condominios,
que prefere chamar de centros de
distribuicdo, proximos da rodo-
via Castello Branco e do Rodoanel
Mario Covas, em Sdo Paulo, com
40 mil metros quadrados de area
locavel, cujos contratos vém reno-
vando com acréscimo médio de
12% no valor do aluguel. Outros
projetos estio em andamento
em seis terrenos em Cajamar (SP),
Jundiai (SP) e Queimados (R]).

A demanda por empreendi-
mentos de distribuicio também
esta aquecida no Sul do pais. “De
cinco anos para ca, comegou a
ser mais vidvel para as empresas
ter uma estrutura no Parana, em
Santa Catarina e no Rio Grande
do Sul. Antes, bastava um grande
CD em Sao Paulo ou no Rio Gran-
de do Sul para atender a toda a
regiao”, diz Rodrigo Demeterco,
diretor-geral da paranaense Capi-
tal Realty. Depois de desenvolver
projetos nos trés Estados, com in-
vestimentos de R$ 300 milhdes, a
empresa lancou em abril um em-
preendimento que pretende ser o
maior condominio logistico do
Sul, préximo a Curitiba, com 130
mil metros quadrados e investi-
mentos de R$ 150 milhoes.
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