NUmero de condominios industriais crescera 25% em 2010

Hoje, empreendimentos somam 2 milhdes de m2; empresas abrem

unidades lado a lado para dividir custos, como segurancga e refeitorio
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Condominio industrial em Jundiai

O conceito de condominios chegou de vez nos iméveis industriais. Os langamentos de
empreendimentos deste tipo somar&o 489 mil metros quadrados neste ano, quase
25% do estoque existente no Estado de S&o Paulo, de 2 milhdes de metros
guadrados, de acordo com um levantamento da consultoria imobilidria Herzog. Nesta
modalidade, as empresas dispensam um endereco exclusivo e suas unidades ficam
em condominios, lado a lado com outras companhias.

Os primeiros empreendimentos do tipo surgiram na década de 90, mas foi a partir do
ano passado que o modelo ganhou forca entre investidores e empresas. “Devido a
instabilidade da economia brasileira, poucos investidores queriam apostar no
segmento. Por isso, 0 estoque cresceu devagar nos Ultimos 15 anos” afirma Simone
Santos, diretora de servigos corporativos da Herzog. Segundo ela, a maioria dos
empreendimentos feitos até entdo foi construido sob encomenda para locagdo a uma
empresa pré-determinada.

Leia mais:

Com novas tecnologias, condominios industriais ganham grife
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Seguranca e corte de custo atraem industrias para condominios

O aumento da confianga na economia brasileira mudou as perspectivas para o setor. A
expansado das empresas brasileiras e a abertura de subsidiarias de grupos
multinacionais no Brasil demandam mais espacos para o segmento industrial. A
mudanca de cenario aliada a reducado da atratividade de aplicacdes em acdes ou em
renda fixa abriu espaco para investimentos mais arriscados, chamados de
especulativos porque ndo ha um locador pré-definido no momento do langamento.
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Gilson Schilis, dono da incorporadora Fulwood

Uma delas € a Fulwood Empreendimentos, do empresario , que retne 250 mil metros
quadrados de area em cinco condominios langados _quatro em Jundiai € um em
Sorocaba. Schilis entrou no setor de incorporacdo no ano 2000, apo6s atuar por 20
anos como executivo e empresario do setor industrial. “Sempre que eu precisava
alugar uma area para a indastria, ndo achava locais prontos adaptados para o setor.

Por isso, entrei neste mercado”, afirma.

Outra empresa que desponta neste segmento é a GR , que lancara dois condominios
industriais neste ano _64 mil metros quadrados no total_ e planeja outros dois para o
ano que vem. Desde a criagdo da empresa, em 2007, um dos principais focos foi a
prospeccao de empreendimentos industriais para geracdo de renda via locagéo, afirma
o gerente de incorporacdo da GR, André Gavazza.

Até mesmo a Racional Engenharia, focada no setor de construcao civil, resolveu
incorporar um condominio industrial. “E um investimento de cunho estratégico, para
diversificar a receita do grupo”, afirma Erika Matsumoto, gerente-executiva da
empresa. Segundo ela, a Racional tinha um terreno ha mais de 20 anos na regiéo
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metropolitana de S&o Paulo e viu uma oportunidade de negdcios com a construgdo do
Rodoanel: a area fica no cruzamento da estrada com a rodovia Anhanguera. A meta
da Racional é alugar o espaco para empresas logisticas, por um valor entre R$ 20 a
R$ 25 por metro quadrado. Ao todo, o projeto recebera investimentos de R$ 250
milh&es e tera mais de 100 mil metros quadrados de area construida.

Rentabilidade com aluguel de galpdes
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André Gavazza, gerente de incorporacado da GR Properties

Os investimentos sdo altos. O primeiro condominio industrial da GR, lancado em
Jundiai, custou R$ 55 milhdes. Os recursos sao captados com investidores, que
compram participagdes no empreendimento para posteriormente lucrar com os
alugueis. O retorno oferecido é de, no minimo, 15% ao ano. Neste empreendimento, a
maioria dos investidores é pessoa fisica, afirma Gavazza. “Mas a tendéncia do
mercado € uma migracao para os investidores institucionais, como fundos de
investimento e de penséo.”

A Petros, fundo de pensao dos funcionéarios da Petrobras, por exemplo, afirma que
ndo possui participagdes em nenhum condominio industrial no momento, mas estuda
o segmento. “E um mercado com boa perspectiva de crescimento, com rentabilidades
atrativas e contratos de longo prazo”, afirmou a instituicdo, em nota ao iG. A meta da
Petros € aumentar de 2,33% para 4% a participacdo do segmento imobiliario na
carteira de investimentos do fundo.
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Corrida por terrenos

Assim como os demais segmentos do mercado imobiliario, a &rea industrial também
vé uma corrida por terrenos. Neste setor, a competi¢céo € ainda maior, pois 0s
condominios devem ser langcados em locais estratégicos, de facil circulagdo de
mercadorias. Segundo a consultoria Herzog, a maioria estd a um raio de 100 km da
capital paulista e proximo as principais rodovias do Estado, como Anchieta,
Bandeirantes, Castello Branco e em todo o Rodoanel.

As incorporadoras ja reclamam dos precos de terrenos. Gavazza, da GR Properties,
gue atua em areas proximas a capital paulista, estima que as areas proximas ao
trecho Sul do Rodoanel aumentaram até cinco vezes de preco. Além da limitagdo de
areas, 0 acesso restrito a rodovias reduz ainda mais a oferta de areas e pressiona 0s
precos dos bons terrenos.

Schilis, da Fulwood, concorda que 0s pre¢os subiram, mas afirma que parte da alta é
uma demanda real pelas areas e outra € especulativa. “Os donos dos terrenos
recebem varias consultas para venda e entendem que o mercado esta demandado,
por isso, querem cobrar mais”, afirma o empresario. “Mas os condominios industriais
sdo viabilizados de tras para frente, pelo preco do aluguel. Se o terreno for muito caro,

a conta ndo fecha e as incorporadoras n&o vao comprar.”



